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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 6 500 000,‑

OMKOSTNING KJØPER

18 645,‑

TOTALPRIS

6 549 053,‑

FELLESKOSTNADER

5 078,‑ pr. mnd

FELLESGJELD

Kr 30 408,‑

FELLESFORMUE

42 534,‑

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

68/ 76 kvm

BOLIGTYPE

Andelsleilighet

EIEFORM

Borettslag

ANTALL SOVEROM

2

ETASJE

2

BYGGEÅR

1898

ENERGIMERKING

F ‑ Oransje

TOMTEAREAL

467 m² (eiet)
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NØKKELINFORMASJON

Michelle Lehn Jensen
Eiendomsmegler MNEF | Partner
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BESKRIVELSE

Vakker, klassisk og  
gjennnomgående 3R  
hjørneleilighet med skjermet  
bakgård | To stuer, god  
takhøyde og vedovn 
Velkommen til Wilses gate 8A. En klassisk og vakker 3‑roms  
hjørneleilighet i en flott bygård fra 1898.

Her bor du sentralt og tilbaketrukket på Fredensborg, med alt Oslo  
har å by på rett utenfor døren. Fra Wilses gate er det en kort  
spasertur til Akerselva og et yrende byliv. Leiligheten byr på to  
stuer på rad, sjenerøs takhøyde og vakre, klassiske detaljer som  
skaper en luftig og god atmosfære. Den stemningsfulle vedovnen  
inviterer til lune kvelder, og store vindusflater fyller rommene med  
lys.

Høydepunkter:
Usjenert beliggenhet på Fredensborg
Vedovn i spisestuen
Rosetter og stukkatur
To stuer på rad, adskilt av tofløyet dør
God takhøyde på opptil ca. 292 cm
Gjennomgående planløsning
To boder (loft og kjeller) for lagring

Velkommen til visning!



De klassiske detaljene og den generøse  
takhøyden er gjennomgående.





Her bor du sentralt og tilbaketrukket på  
Fredensborg, med alt Oslo har å by på  
rett utenfor døren.





Fløydøren skiller oppholdsrommene.





En sjelden mulighet for deg som ønsker  
en lys, gjennomført og klassisk leilighet  
med det lille ekstra.

Store vindusflater med dype karmer  
slipper inn rikelig med dagslys.



Den gjennomgående planløsningen gir  
en luftig romfølelse.

Detaljer som stukkatur i taket er godt  
bevart.





Originale tregulv og takhøyde på ca.  
292cm.

Fløydører mellom stuene skaper en  
åpen og sosial atmosfære.



Flotte klassiske detaljer. 





Peisovnen er plassert mot en eksponert  
teglsteinsvegg.





Soverommet er av god størrelse med  
plass til dobbeltseng og øvrig  
møblement.





Høyskapet gir utmerket  
oppbevaringsplass og utnytter  
takhøyden godt.

Kjøkkenet har integrerte hvitevarer som  
stekeovn og keramisk platetopp.



Leilighetens separate kjøkken er  
praktisk innredet med god benke‑ og  
skapplass.



Fra Wilses gate er det en kort spasertur  
til Akerselva og et yrende byliv.





 Plantegning



 Plantegning
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Økonomi
Prisantydning
Kr 6 500 000

Omkostning kjøper
6 500 000,00 (Prisantydning)
30 408 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
6 530 408 (Pris inkl. fellesgjeld)
 
Omkostninger
 
9 300 (Boligkjøperforsikring* (valgfritt))
8 255 (Forhåndsvarsling forkjøpsrett)
545 (Tinglysingsgebyr ‑ hjemmel)
545 (Tinglysningsgebyr ‑ pantedokument)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
9 345 (Omkostninger totalt (uten Boligkjøperforsikring))
18 645 (Omkostninger totalt (med Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
6 539 753 (Totalpris inkl. omkostninger (uten  
Boligkjøperforsikring))
6 549 053 (Totalpris inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
 

Estimert totalpris ink. omk
Kr 6 549 053

Felleskostnader
Felleskostnader kr 5 078,‑ pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Totale felleskostnader er kr 5  
078,‑ per måned. Dette inkluderer felleskostnader, TV/ 
Bredbånd, trappevask og styretillegg.

Felleskostnadene er fordelt slik:

‑ Felleskostnader: kr 4 529,‑
‑ TV/ Bredbånd: kr 319,‑
‑ Trappevask: kr 180,‑
‑ Styretillegg: kr 50,‑

Felleskostnadene kan bli besluttet økt etter utarbeidelse  
av salgsoppgaven.

Eiendomsskatt
I Oslo kommune er det eiendomsskatt på boliger og fast  
eiendom som overstiger en fastsatt verdi. Informasjonen  
over er hentet fra eiendomsskattelistene.
http:/ / www.oslo.kommune.no/ skatt‑og‑naring/ 
skatt‑og‑avgift/ eiendomsskatt/ eiendomsskatt

Kommunale avgifter
Informasjon: Kommunale avgifter, med unntak av  
eiendomsskatt, faktureres borettslaget og er dekket  
gjennom de månedlige felleskostnadene.

Eiendomsskatt faktureres borettslaget og blir  
viderefakturert til den enkelte andelseier.

Fellesgjeld
Kr 30 408 pr. 04.02.2026

Lånebetingelser fellesgjeld: Borettslaget har følgende lån  
og vilkår:

Bank: Den Norske Stats Husbank
Lånenummer: 11500067 1
Type: Annuitetslån, 2 terminer per år
Restsaldo pr. 04.02.2026: kr 443 203,‑
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Andel av saldo: kr 0,‑
Antall terminer til innfrielse: 12
Type Rente: Flytende
Rente: 4,47%
Innfrielsesdato: 01.10.2031

Bank: Den Norske Stats Husbank
Lånenummer: 11499816 4
Type: Annuitetslån, 2 terminer per år
Restsaldo pr. 04.02.2026: kr 457 423,‑
Andel av saldo: kr 9 796,‑
Antall terminer til innfrielse: 12
Type Rente: Flytende
Rente: 4,47%
Innfrielsesdato: 01.10.2031

Bank: DNB Boligkreditt AS v/ DNB Bank ASA
Lånenummer: 12117353824
Type: Serielån, 4 terminer per år
Restsaldo pr. 04.02.2026: kr 962 481,‑
Andel av saldo: kr 20 612,‑
Antall terminer til innfrielse: 35
Type Rente: Flytende
Rente: 5,3%
Innfrielsesdato: 30.09.2034

Bank: DNB Boligkreditt AS v/ DNB Bank ASA
Lånenummer: 12112923274
Type: Annuitetslån, 4 terminer per år
Restsaldo pr. 04.02.2026: kr 633 291,‑
Andel av saldo: kr 0,‑
Antall terminer til innfrielse: 18
Type Rente: Flytende
Rente: 5,3%
Innfrielsesdato: 30.06.2030

Mulighet for individuell nedbetaling på hele eller deler av  
fellesgjeld (IN‑lån): Nei. Det er ikke vedtatt avtale om  
individuell nedbetaling av fellesgjeld for noen av  
borettslagets lån.

Sikringsordning
Borettslaget er ikke tilknyttet en sikringsordning som  
dekker manglende innbetaling av felleskostnader.

Andre kostnader:
TV/ Internett/ Bredbånd: TV/ Bredbånd er inkludert i  
felleskostnadene med kr 319 per måned.

Formue:
Andel fellesformue: Kr 42 534 pr. 31.12.2025

Formuesverdi
Formuesverdi primær: Kr 1 708 521 (2024) 

Formuesverdi sekundær: Kr 6 834 084 (2024)

Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en  
boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert på  
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. I  
beregningen tas det hensyn til din boligs beliggenhet,  
areal, byggeår og type bolig. Formuesverdien er en  
prosentandel av denne boligverdien.For mer informasjon  
om formuesverdi, se Skatteetatens nettsider.

Beliggenhet
Meget attraktiv og sentral beliggenhet i en pent  
opparbeidet miljøgate på Fredensborg. Området preges  
av klassiske bygårder fra byggeperioden 1870–1900, og  
har en sjarmerende og historisk atmosfære.  
Beliggenheten er ideell, midt mellom Sentrum,  
Grünerløkka og St. Hanshaugen.

Vulkan‑området sto ferdig utviklet i 2012 og byr i dag på  
et rikt utvalg av restauranter, butikker og populære  
Mathallen. Området har etablert seg som et levende  
knutepunkt mellom Grünerløkka og St. Hanshaugen. Det  
er kort vei til det urbane livet på Grünerløkka,  
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Youngstorget og Grønland, samt til sentrum med sitt  
brede tilbud av shopping, service, kultur og forretningsliv.  
Også Bjørvika og fjorden ligger innen komfortabel  
gangavstand. Fra boligen når du enkelt et stort utvalg av  
hyggelige serveringssteder som Eff Eff Oyster & Wine  
Bar, Klosteret og Døgnvill, for å nevne noen.

Like ved finner du Akerselva miljøpark, som gir flotte  
rekreasjonsmuligheter året rundt. Kun få minutters gange  
unna har du direkte tilgang til turveiene langs Akerselva,  
som strekker seg fra Maridalen til Bjørvika.

Området har svært gode kollektivforbindelser med buss i  
nærheten, samt T‑bane, tog og trikk fra Jernbanetorget  
og Stortinget. Bilkollektivet har to lokasjoner innen 3–5  
minutters gange, og bysykkelstativ finnes omtrent 100  
meter fra boligen, noe som gir enkel fremkomst i  
sommerhalvåret. Det er også et godt utvalg av barne‑ og  
ungdomsskoler samt barnehager i nærområdet.  
Dagligvarehandelen er lett tilgjengelig med Kiwi rett  
rundt hjørnet, søndagsåpen Bunnpris i Møllergata og en  
stor Rema 1000 i Fredensborgveien.

Parkering
Det er beboerparkering tilgjengelig i området. Med  
beboerparkeringstillatelse kan man parkere hele døgnet,  
også utover eventuell maksparkeringstid, på plasser  
reservert for beboere.
Gjeldende priser for beboerparkering i bydelene Frogner,  
St. Hanshaugen, Gamle Oslo, Grünerløkka og Sagene –  
innenfor sonene A, B, C, D og E – er som følger:
 
‑ Bensin‑, diesel‑ og hybridbiler samt ladbare hybrider: kr  
3.850 per år
‑ Motorsykler og mopeder: kr 1.925 per år
‑ Elbiler: kr 1.300 per år
‑ El‑motorsykler og el‑mopeder: kr 650 per år
 
Det tas forbehold om endringer i prisene. For oppdatert  
informasjon, se:oslo.kommune.no – beboerparkering

Ellers er det gateparkering etter gjeldende bestemmelser. 

Adkomst
På høyre side i annonsen finner du et kartutsnitt. Ved å  
klikke på kartet kan du enkelt planlegge din rute fra valgt  
startpunkt og helt frem til boligen. Det vil være skiltet ved  
fellesvisninger for enkel orientering.

Tomt
Tomtetype: Eiet

Tomtestørrelse: 467 m²

Eiet tomt på 467 m² som tilhører borettslaget.  
Eiendommen har hyggelige fellesarealer som inkluderer  
en bakgård med grøntområder, trær, en steinbelagt  
sittegruppe og et sykkelskur. Tomten er sentralt  
beliggende i Oslo sentrum.

Beskrivelse av  
eiendommen
Type eiendom
Eieform: Borettslag

Objektstype: Andelsleilighet

Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det foreligger ikke ferdigattest, men et  
ekspedisjonsdokument datert 28.03.1899.  
Ekspedisjonsdokumentet er forgjengeren til ferdigattest.  
Dokumentet er attestert og bekrefter at bygget er  
registrert som lovlig oppført. At ekspedisjonsdokument  
eksisterer, gir derimot ingen garanti for at bygget er  
oppført i samsvar med tillatelsen og gjeldende regelverk,  
eller at det senere er utført arbeid på bygget som ikke er  
byggemeldt eller godkjent.



OM EIENDOMMEN

36

Dagens planløsning samstemmer med siste  
byggegodkjente tegninger. 

Innhold
Leiligheten ligger i 2. etasje og består av følgende rom:

Entré, kjøkken, to stuer, soverom og bad.

Leiligheten disponerer en kjellerbod på ca. 4 m² og en  
loftsbod på 4 m².

Areal
BRA ‑ i: 68 m²
BRA ‑ e: 8 m²
BRA ‑ b: 0 m²
BRA totalt: 76 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Underetasje
BRA‑e: 4 m² Kjellerbod
2. etasje
BRA‑i: 68 m² Bad, entré, kjøkken, soverom, stue
5. etasje
BRA‑e: 4 m² Loftsbod

Fra 01.01.24 er det innført nye regler for måling og  
opplysning av areal på boliger.
De nye arealbegrepene er:

Bruksareal BRA:
BRA‑i ‑ Internt bruksareal. Arealet innenfor boenheten.
BRA‑e ‑ Eksternt bruksareal. Areal av alle rom utenfor  
boenheten og som tilhører denne, for eksempel eksterne  
boder.
BRA‑b ‑ Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:
TBA ‑Terrasser og åpen altan som er tilknyttet boligen.

ALH ‑ Areal med lav himlingshøyde måles på samme  
måte som BRA, men man ser bort fra krav til  
himlingshøyde. Arealet inngår ikke i BRA, men opplyses  
om sammen med BRA som et tillegg.
GUA – summen av BRA og AHL. Brukes når boligen har  
gulvareal som ikke er måleverdig på grunn av for  
eksempel skråtak eller lav himlingshøyde. Arealet oppgis  
som tilleggsinformasjon til øvrige arealer.

Ikke målbare arealer
Loftsbod med gulvareal på ca. 8,5 m². Loftsboden har  
skråtak. Målbart areal er avrundet til 4 m².

Fellesarealer og rettigheter til  
bruk
Det gjøres særskilt oppmerksom på at boden som er  
medtatt i BRA‑e og totalt BRA, ligger på sameiets  
fellesareal, men disponeres av denne seksjonen. Sameiet  
kan på et senere tidspunkt omdisponere bruken av dette  
arealet.

Bygningssakkyndigs  
kommentar til  
arealoppmåling
Himlingshøyde er ca. 292 cm. i stuen, men høyden  
varierer noe grunnet skjeve etasjeskiller. Laveste målte  
høyde er ca. 269 cm. på kjøkkenet.
Kjellerbod (BRA‑e) på ca. 4 m². Loftsbod med gulvareal  
på ca. 8,5 m². Loftsboden har skråtak. Målbart areal er  
avrundet til 4 m². Loftsboden er merket med 3.  
Kjellerboden er ikke merket.
Boder utenfor boenheten kan omdisponeres av  
borettslaget/ sameiet og dette kan påvirke boligens BRA.
Arealet er beregnet med 3D‑laserteknologi som gir  
nøyaktighet innenfor 2% som er kravet i ny  
avhendingslov per 1. januar2022. Bo3d har stått for  
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prosessering av råfilen og utarbeidelse av målsatt  
plantegning og arealer til bruk i rapporten. Det er  
benyttet 3D‑skanner av typen Leica BLK2GO. Skanneren  
sender ut ca. 420 000 laserpunkter i sekundet og lager  
en digital tvilling av boligen og gir dermed grunnlag for  
nøyaktig måling.
Skjevheter på plantegningen er reelle skjevheter.

Standard
Dette er en klassisk bygårdsleilighet fra 1898 som  
kombinerer historisk preg med moderne oppgraderinger.  
Leiligheten har en god takhøyde på opptil ca. 2,92 meter  
og en fleksibel, gjennomgående planløsning med to stuer  
i fil. Badet er oppgradert i 2012, og kjøkkenet har  
integrerte hvitevarer. 

Entré:
Du kommer inn i en entré med adkomst til bad, kjøkken  
og den ene stuen. Inngangsdøren er brann‑ og  
lydklassifisert. 

Bad:
Badet er fra 2012 og er flislagt med elektrisk gulvvarme.  
Rommet er innredet med en dusjnisje med innfellbare  
glassdører, vegghengt toalett med innebygget sisterne  
og en servant med ettgreps blandebatteri. Det er  
opplegg for vaskemaskin og elektrisk styrt vifte for  
ventilasjon.

Kjøkken:
Kjøkkenet har en malt innredning med profilerte fronter  
og benkeplate i tre. Av utstyr finnes integrert kjøleskap/ 
fryser, oppvaskmaskin, innebygget stekeovn og keramisk  
koketopp. Over kokesonen er det en ventilator med  
kullfilter. Det er også opplegg for vaskemaskin og  
installert lekkasjestopper.

To stuer i fil:
Leiligheten har to stuer som er forbundet med en tofløyet  
dør. Dette skaper en åpen og sosial sone med fleksible  
møbleringsmuligheter. Begge rommene har tregulv. I den  

ene stuen er det en stemningsfull vedovn.

Soverom:
Soverommet er tilgjengelig fra stuen og har tregulv.

Overflater:
Gulvoverflater: Laminat i gangen og kjøkkenet, tregulv i  
soverom og stuene.
Vegger: Malte flater, med fliser mellom benkeskap og  
overskap på kjøkkenet.
Himling: Malt glatt himling. Himlingshøyden er målt til ca.  
292 cm i stuen.

Lagring:
Leiligheten disponerer to eksterne boder. En kjellerbod på  
ca. 4 m² og en loftsbod med et gulvareal på ca. 8,5 m²,  
hvorav det målbare arealet er ca. 4 m².

For beskrivelse av tilstandsgrad (TG) 2 og 3, se punktet  
Byggemåte i salgsoppgaven.

Interessenter oppfordres spesielt til å undersøke disse  
forholdene som er gitt TG2 og 3 nærmere, da gitte  
tilstandsgrader her er et konkret uttrykk for alder/ slitasje/ 
ødeleggelser/ konsekvenser som innebærer kostnader til  
utbedring. Kjøper må innta disse vurderingene og  
medfølgende utbedringskostnader i sin kjøpsbeslutning,  
jf. avhl. § 3‑10. Det samme gjelder eventuelt andre  
opplysninger om kjente risikofaktorer, som for eksempel  
ufaglært arbeid, begrenset kontroll av det elektriske  
anlegget og opplysninger fra selgers  
egenerklæringsskjema.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfølger.

Innbo og løsøre: Salgsoppgaven inkluderer NEFs  
standardliste "Oversikt over løsøre og tilbehør", som  
legges til grunn med mindre annet er spesifisert i  
salgsoppgaven.
 
Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke  
finnes på eiendommen, vil heller ikke følge med i salget.  
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Alt utstyr og installasjoner som medfølger overtas slik de  
er, uten garanti, med mindre det foreligger en gjeldende  
garanti fra produsent eller leverandør.
 
Kjøper aksepterer at det kan forekomme hull og merker  
etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del  
av overdragelsen.

Eiendommens  
tilstand
Takstmann: Erik Øyum

Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerklæring: Selger har i  
forbindelse med salget fylt ut egenerklæringsskjema  
som vedlagt salgsoppgaven. I skjemaet fremkommer  
følgende informasjon:

Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/ våtrom?
Ja.
Faglært arbeid:
 Hvilket år ble jobben fullført?: 2012
 Firmanavn: Meeland Murservice
 Beskrivelse av arbeidet: Totalrenovering av bad.
Ble tettesjikt/ membran/ sluk oppgradert/ fornyet?: Ja.
Beskrivelse: Nytt bad i 2012 /  Totalrenovering. Membran  
påvist i sluk med klemring, men ikke kontrollert i vegger  
da dette krever større inngrep i konstruksjonen.
Er arbeidet byggemeldt?: Nei.

Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/ kontroll  
på vann/ avløp?
Ja.
Faglært arbeid:
 Firmanavn: Søstrene Amundsen Rørleggerbedrift
 Beskrivelse av arbeidet: Byttet kran på kjøkkenet

Kjenner du til om det er/ har vært problemer med  
drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i  

underetasje/ kjeller?
Ja.
Noe fukt i kjeller grunnet kapillærkrefter, en takrenne i  
Fredensborgveien som har sendt vann rett mot veggen  
og veiarbeider i Wilses gate som har forårsaket  
omdirigering av tilsig inn mot byggets hjørne.  
Utbedringstiltak er iverksatt. Det er satt opp ny kledning  
mot bakgård med omdirigering for regnvann vekk fra  
grunnmur ved stallinnbygningen. Den forårsakende  
takrennen er påført nytt sluttstykke som omdirigerer  
regnvann ut i bakgård. Styret har innhentet et tilbud på  
installasjon av et svakstrøm spenningsanlegg i veggen  
som vil motvirke kapillæreffekten.

Kjenner du til om det er/ har vært f.eks. sprekker i mur,  
skjeve gulv eller lignende?
Ja.
Skjevheter i gulv. Bygningen er fra 1898.

Kjenner du til om det er/ har vært utført arbeid på  
el‑anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,  
sentralfyr, ventilasjon)?
Ja.
Faglært arbeid:
 Firmanavn: Abildsø Elektriske AS
 Beskrivelse av arbeidet: Nye automatsikringer. Nytt  
el‑anlegg til kjøkken og bad. Samsvarserklæring i  
sikringsskap.
Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift  
om elektriske lavspenningsanlegg)?: Ja.

Kjenner du til om det er utført kontroll av el‑anlegget og/ 
eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr,  
ventilasjon)?
Ja.
Faglært arbeid:
 Hvilket år ble jobben fullført?: 2025
 Firmanavn: Rejlers Elsikkerhet AS
 Beskrivelse av arbeidet: Kontroll av elektrisk anlegg  
utført den 26.11.2025. Ved kontrollen ble det ikke funnet  
avvik.
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Kjenner du til vedtak/ forslag til vedtak om forhold vedr.  
eiendommen som kan medføre økte felleskostnader/ økt  
fellesgjeld?
Ja.
To foretak er interessert i å gi et anbud på utskiftning av  
vinduer. Styret er i ferd med å utforme et  
anbudsgrunnlag.

Byggemåte
Informasjon er hentet fra vedlagte tilstandsrapport,  
datert 23.02.2026.

Bygning:
Boligbygg med flere boenheter, byggeår 1898. Bygården  
er oppført i bærende murkonstruksjoner med pusset og  
malt fasade. Boligen har etasjeskille i trebjelkelag.  
Byggetegninger fra en rehabilitering i 1985 stemmer med  
dagens bruk.

Tak:
Skråtakskonstruksjon i tre med ukjent taktekking.

Pipe/ Ildsted:
Pipeløp i tegl fra byggeår. Det er en vedovn i stuen med  
glassdør og peisplate i flis. Det er montert nyere røykrør i  
pipen.

Vinduer:
Vinduene har 2‑lags isolerglass i trerammer og er  
topphengslede‑sidehengslede med vippefunksjon. Det er  
et fastkarmsvindu i stuen. Produksjonsår på glassene er  
1986, 2004, 2005 og 2018. Ett glass i stuen og ett i  
spisestuen ble byttet sommeren 2019.

Dører:
Inngangsdøren er brannsertifisert (B 30) og  
lydklassifisert (35 db) med dørpumpe. De innvendige  
dørene er eldre profilerte dører med terskler, inkludert en  
tofløyet dør inn til den innerste stuen.

VVS‑installasjoner:

Vannrør på kjøkkenet er en blanding av kobberrør og  
plastrør, med hovedstoppekraner i benkeskapet. Det er  
montert lekkasjestopper på både varmt‑ og  
kaldtvannsrør. På badet er det rørskap med  
samlestokker. Synlige avløpsrør er av plast, mens soilrør  
ikke er tilgjengelig inne i leiligheten. Varmtvann leveres  
fra et fellesanlegg med beredere plassert i kjelleren.  
Kranen på kjøkkenet ble byttet av Søstrene Amundsen  
Rørleggerbedrift.

Ventilasjon:
Boligen har naturlig ventilasjon med spalteventiler i  
vinduer på kjøkken, stuer og soverom. Kjøkkenet har en  
ventilator med kullfilter. Badet har en elektrisk styrt  
avtrekksventil og overstrømming under døren for tilluft.

Tekniske detaljer:
Oppvarming består av elektrisk gulvvarme på badet og  
en vedovn i stuen. Det er ingen andre fastmonterte  
varmekilder.

Loftsbod:
Loftsbod med et gulvareal på ca. 8,5 m². Boden har  
skråtak, og målbart areal er avrundet til 4 m². Loftsboden  
er merket med 3.

Kjellerbod:
Kjellerbod på ca. 4 m². Boden er ikke merket.

Elektrisk anlegg: Sikringsskap i entréen med  
automatsikringer, overspenningsvern og jordfeilbrytere.  
Forskriftsmessig brukerveiledning til jordfeilbryter,  
overspenningsvern og kursoversikt. 7 kurser.  
Hovedbryter på 63 A. Det er opplyst at det er utført  
kontroll av det elektriske anlegg i 2025 av Rejlers  
Elsikkerhet AS. Ved kontrollen ble det ikke funnet avvik.  
Det er fremlagt dokumentasjon på eltilsyn utført av Elvia  
fra 2025. Elvia presiserer at det utføres en  
stikkprøvekontroll og at feil kan forekomme selv om  
tilsyn er utført.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 år, og det er  



OM EIENDOMMEN

40

ikke foretatt arbeid på anlegget etter denne, utenom  
retting av eventuelle avvik i eltilsynsrapport (dvs en  
el‑tilsynsrapport uten avvik)?
‑ Ja
2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang  
totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes  
fullstendig utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.
‑ Ukjent.
3. Er alle elektriske arbeider/ anlegg i boligen utført av en  
registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
‑ Ukjent Eldre bygg og leilighet. Det finnes ikke noen  
fullgod oversikt. Det er utført en del arbeider i 2011, men  
helt eksakt omfang er ikke kjent. Eksisterer det  
samsvarserklæring? Ukjent Det er fremvist  
samsvarserklæring på bytte av innmat i sikringsskap, nye  
kurser til kjøkken fra 2011. Arbeidene er utført av Abildsø  
Elektriske AS. Se erklæringen for nærmere spesifikasjon.  
Det er ukjent om det er utført andre arbeider på anlegget  
som løser ut krav om samsvarserklæring.
4. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt  
tilleggsarbeider på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
‑ Ja
5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet –  
Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende  
kontrollinstanser med avvik som ikke er utbedret eller  
kontrollen er over 5 år?
‑ Nei
6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
‑ Nei
7. Har det vært brann, branntilløp eller varmgang (for  
eksempel termiske skader på deksler, kontaktpunkter  
eller lignende) i boligens elektriske anlegg?
‑ Nei
8. Er det tegn til at det har vært termiske skader (tegn på  
varmgang) på kabler, brytere, downlights, stikkontakter  
og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig tilstanden på elektrisk  
tilkobling av varmtvannsbereder, jamfør eget punkt  
under varmtvannstank
‑ Nei
9. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke  
tilstrekkelig festet?
‑ Nei

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og  
sikringsskap ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke  
uten å fjerne kapslinger?
‑ Nei
11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med  
antall sikringer?
‑ Ja
12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget,  
dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør  
det elektriske anlegget ha en utvidet el‑kontroll?
‑ Nei

TG3 ‑ Store eller alvorlige avvik:

‑ Innvendig ‑ Etasjeskille/ gulv mot grunn | Målt  
høydeforskjell på over 20 mm innenfor en lengde på 2  
meter, og over 30 mm gjennom hele rommet. Målinger i  
spisestue viste 50 mm over 2 meter og ca. 65 mm  
gjennom hele rommet. På soverom ble det målt 25 mm  
over 2 meter og ca. 55 mm gjennom hele rommet.  
Årsaken er sannsynligvis setninger over tid. For å utbedre  
må høydeforskjeller rettes opp, for eksempel med  
avrettingsmasse, noe som sjelden er økonomisk rasjonelt  
som et enkeltstående tiltak. Slike tiltak kan vurderes ved  
en større renovering. Avretting kan påvirke høyde på  
dører og vekt på bjelkelaget.

TG2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak:

‑ Utvendig ‑ Vinduer | Eldre vinduer med bruksslitasje.  
Med alder kan tettelister og isolasjon bli gradvis dårligere  
og over tid forårsake trekk. Det er vanskelig å si noe helt  
sikkert rundt tidspunkt for bytte av vinduer. Alder kan ha  
påvirket isolasjonen og vindtettingen rundt vinduene.  
Eldre isolerglass løper en større risiko for punktering.  
Vinduer er ofte borettslagets ansvarsområde.

‑ Utvendig ‑ Andre utvendige forhold | Det er ikke  
utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l.  
for fellesdeler i bygget. For å lukke avviket må det  
utarbeides en slik rapport/ plan for fellesdeler.
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‑ Innvendig ‑ Pipe og ildsted | Sprekk i flis foran ovnen.  
Tiltak er å bytte flis.

‑ Innvendig ‑ Innvendige dører | Enkelte av innvendige  
dører har en del slitasje. Døren inn fra gangen subber i  
karm/ terskel. Det bør forsøkes å justere dør. Konsekvens  
av subbing er slitemerker.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Vannledninger | Rørkursene på  
rør‑i‑rør systemet på vannledninger er ikke merket.  
Merking anbefales. Avviket har ingen praktisk betydning i  
daglig bruk, men vil lette arbeidet for rørlegger ved  
eventuelle lekkasjer.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Avløpsrør | Mer enn halvparten  
av forventet brukstid er passert på innvendige  
avløpsledninger (soilrør). Eldre avløpsrør har større  
sannsynlighet for lekkasjer. Soilrør er ofte borettslagets  
ansvarsområde.

‑ Bad ‑ Overflater Gulv | Det er mulighet for at  
vannlekkasje på våtrommet ikke vil gå til sluk. Det er  
påvist avvik i fallforhold til sluk, med motfall ved toalettet.  
Ved fremtidig rehabilitering må fallforholdene utføres  
etter gjeldende krav. I daglig bruk fungerer badet, og  
dusjvann renner til sluk.

‑ Bad ‑ Sluk, membran og tettesjikt | Ukjent oppbygging  
av fuktsikring uten sjekklister eller annen informasjon om  
utførelse. Det er ingen kjente problemer med bruk av  
badet, og det vurderes ikke behov for umiddelbare tiltak.  
Vær likevel oppmerksom på at feil kan oppstå hvis  
arbeidene ikke er utført fagmessig.

‑ Kjøkken ‑ Overflater og innredning | Det er ikke montert  
komfyrvakt. Samsvarserklæring fra 2011 beskriver ny  
kurs til koketopp, noe som løser ut krav om komfyrvakt.  
Komfyrvakt må monteres.

‑ Kjøkken ‑ Avtrekk | Det er kun kullfilterventilator på  
kjøkkenet. Gjeldende fagstandard krever mekanisk  
avtrekk fra kokesonen for å kunne gi TG 1. De fleste  

borettslag/ sameier tillater ikke inngrep på kanalanlegget,  
så i praksis er avviket ikke mulig å rette. Manglende  
mekanisk avtrekk kan føre til dårligere inneklima.

Helse, miljø og sikkerhet
Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller  
ikke utført med radonsperre.

Radon er en luktløs gass som i store konsentrasjoner kan  
ha negativ helsemessig påvirkning. Radonmåling vil  
avdekke om det er behov for tiltak. Det finnes fire  
aktsomhetsgrader: Usikker, moderat til lav, høy og særlig  
høy. I følge radonkart over dette området er området  
vurdert med moderat til lav aktsomhetsgrad. (http:/ / 
geo.ngu.no/ kart/ radon/ ).

Det bør gjennomføres radonmålinger.

Opplistingen over er ikke uttømmende og du oppfordres  
til å lese og sette deg grundig inn i alt salgsmateriell.

For ordens skyld nevner vi at TGIU står for tilstandsgrad  
ikke undersøkt, f.eks. fordi en del av bygget ikke har vært  
tilgjengelig for inspeksjon. Disse delene kan dermed ha  
feil eller mangler som ikke er avdekket.

Tilstandsrapporten beskriver byggverkets tekniske  
tilstand. Det er ikke foretatt kontroll av de elektriske  
installasjonene (el‑takst) selv om bygningssakkyndig kan  
ha knyttet noen kommentarer til elanlegget ut i fra helt  
enkle vurderingskriterier. Siden elanlegget ikke er  
kontrollert er det sannsynlig at det siden kan avdekkes  
avvik fra dagens forskriftskrav og oppstå funksjonssvikt.  
Videre må kjøper være forberedt på det må foretas  
oppgraderinger på grunn av slitasje, fraværende  
vedlikehold, arbeider som er utført av ufaglærte,  
utidsmessighet eller tekniske løsninger som ikke holder  
dagens standard. I Norge er det en av oppgavene til Det  
lokale el‑tilsynet (DLE) å foreta tilsyn av elektriske anlegg  
i boliger og fritidsboliger. Alle boliger skal ha periodisk  
kontroll hvert 20 år og hytter/ fritidsboliger kontrolleres  
hvert 30 år. El‑anlegget er en bygningsdel som er  
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gjenstand for konstant utvikling, det må derfor påregnes  
at dagens anlegg ikke nødvendigvis er dimensjonert for  
oppgradering av kjøkken med nye elektriske apparater,  
rehabilitering av bad m/ varmekabler eller installeringer  
elbillader.

Øvrig  
informasjon
Adresse
Wilses gate 8A, 0178 OSLO

Gnr. 208, bnr. 824, ideell andel 1/ 1
 i Oslo kommune.Andelsnr. 3 i Kristparken Borettslag  
med orgnr. 952364200

Selger
Eirik Sårheim

Borettslag
Kristparken Borettslag

Organisasjonsnummer: 952364200

Andelsnummer: 3

Kristparken Borettslag er et frittstående borettslag med  
organisasjonsnummer 952364200. Borettslaget har Usbl  
som forretningsfører.

Fra ordinær generalforsamling 17. mars 2025 ble følgende  
tatt opp:

• Godkjenning av årsregnskap for 2024.
• Godkjenning av styrehonorar på kr 62 000,‑ for  
perioden 2024‑2025.
• Orientering om økonomisk situasjon, budsjett for 2025,  
vedlikeholdsetterslep, fukt i kjeller og feil på calling/ 
Unloc.

• Valg av nytt styre.

Borettslaget har fellesarealer som inkluderer bakgård og  
sykkelskur. Barnevogner kan plasseres i  
«Fantasiverkstedet». Det finnes også fellesboder i  
kjelleren for midlertidig lagring.

Det er ikke tillatt å grille på balkongene. Oppsett av  
markiser, levegger, parabolantenner og lignende krever  
godkjennelse fra styret. Det skal være ro i borettslaget  
mellom kl. 22:00 og 07:00 på hverdager, og mellom kl.  
23:00 og 08:00 natt til helg og fridager.

Borettslagets forsikringsselskap: Gjensidige

Polisenummer fellesforsikring: 85022784

Husdyr: Dyrehold er tillatt så fremt det ikke medfører  
urimelig sjenanse for naboer.

Det er båndtvang på borettslagets fellesarealer hele året.  
Eier må sørge for at dyr ikke gjør fra seg på  
fellesområdene, og eventuelle ekskrementer må fjernes  
umiddelbart. Lekeplassen skal skjermes spesielt for dyr.

Forkjøpsrett: Forkjøpsrett er under prøving.

Styregodkjennelse: Kjøper skal godkjennes av styret i  
borettslaget. Dette kan ikke nektes uten saklig grunn.  
Kjøper er forpliktet til å gjennomføre handelen uavhengig  
av om kjøper på overtakelsestidspunktet er godkjent av  
borettslaget som ny andelseier. Risikoen for å bli  
godkjent som ny andelseier påhviler kjøper. Dersom  
kjøper på overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som  
ny andelseier, har kjøper ikke rett til å ta eiendommen i  
bruk jf. borettslagsloven § 4‑5 (2). Blir kjøper ikke  
godkjent som ny eier må kjøper besørge videresalg av  
andelen. Hjemmelen overføres til kjøper og oppgjør  
utbetales til selger.

Regnskap/ budsjett/ kostnadsøkninger: Siste tilgjengelig  
årsregnskap viser at det i 2025 var budsjettert med et  
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overskudd på 358 813,‑.

Vedtekter/ husordensregler
Eier forplikter seg til å gjøre seg kjent med vedtekter og  
eventuelle husordensregler. Kopi av disse ligger vedlagt i  
salgsoppgaven.

Beboernes forpliktelser og  
dugnader
Det oppfordres til at alle beboere deltar på felles dugnad  
to ganger i året for vedlikehold av fellesarealene.  
Vårdugnaden avholdes før 17. mai og høstdugnaden før 1.  
november. Beboere er selv ansvarlige for trappevask  
dersom inn‑ og utflytting medfører tilsmussing.

Energimerke
Energikarakter: F

Energifarge: Oransje

Info energiklasse
Alle eiendommer som selges eller leies ut, skal ha  
energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående  
bygninger med bruksareal mindre enn 50 m². Det er eier  
som plikter å fremlegge energiattest og er selv ansvarlig  
for at opplysningene er korrekte.
Selger har fylt ut fullstendig energiattest, som er lagt ved  
salgsoppgaven. Megler påtar seg ikke ansvar for  
informasjonen som fremgår av energiattesten.

Oppvarming
Elektrisk gulvvarme på bad. Det er en vedovn i stuen.

Verneklasse/ SEFRAK
Eiendommen er registrert på byantikvarens gule liste,  

noe som betyr at eiendommen er ansett som  
bevaringsverdig, enten helt eller delvis. Dette kan påvirke  
mulighetene for fremtidige ombygginger eller  
restaureringer av eiendommen. Byantikvaren skal gi en  
rådgivende uttalelse i byggesaker som berører  
eiendommen.
 
For en fullstendig oversikt over eiendommens status, se:  
http:/ / riksantikvaren.maps.arcgis.com/ apps/ 
webappviewer/ index.html? 
id=545b8e996b6e4e1fbcb65f69299a7167

Regulerings og arealplaner
Eiendommen er regulert til bolig/ forretning/ kontor i  
henhold til reguleringsplan S‑2255 «Endret  
reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone i Oslo  
kommune», vedtatt 28.07.1977. Hele eiendommen på 467  
m² er i planen også regulert til spesialområde for  
bevaring (blandet formål).

Eiendommen omfattes også av reguleringsplan 6182,  
vedtatt 04.03.1982, som regulerer den tilstøtende Wilses  
gate til gatetun. Videre omfattes eiendommen av  
kommunedelplan KDP‑17 «Kommunedelplan for torg og  
møteplasser», vedtatt 22.04.2009.

Eiendommen omfattes av Kommuneplanen 2015‑2030,  
vedtatt 23.09.2015. Arealbruken er i planen avsatt til  
«Bebyggelse og anlegg, eksisterende». Kommuneplanen  
er i utgangspunktet overordnet eldre reguleringsplaner,  
men eldre planer kan fortsatt ha virkning.

Eiendommen berøres av hensynssone H570: Bevaring  
kulturmiljø. Dette er en videreføring av reguleringen til  
«Spesialområde bevaring blandet» i plan S‑2255. For  
slike områder gjelder følgende bestemmelse fra planens  
§ 7: «I denne reguleringsplan er det ikke tatt stilling til  
bevaringsspørsmålet. Før prosjektering tar til, anbefales  
byggherrer og forslagsstillere å kontakte berørte  
kommunale myndigheter for å bringe klarhet i eventuelle  
bevaringsinteresser. Når behandling av bebyggelsesplan  



OM EIENDOMMEN

eller søknad om rive‑ eller byggetillatelse tar til, og  
eksisterende bebyggelse forutsettes revet, skal  
bevaringsspørsmålet alltid vurderes.» Dette innebærer at  
kommunen vil vurdere den kulturhistoriske verdien før en  
eventuell søknad om riving eller endring av fasade kan  
godkjennes.

Vi anbefaler alle budgivere å sette seg inn i gjeldende  
reguleringsbestemmelser. Kopi av situasjonskart,  
målebrev, reguleringsplaner m/ bestemmelser etc. ligger  
vedlagt i salgsoppgaven eller kan fås ved henvendelse til  
megler. Vi oppfordrer interessenter til å gjøre seg kjent  
med disse.

Tinglyste heftelser
Tinglyste heftelser og rettigheter: Følgende tinglyste  
heftelser følger eiendommen ved salg, og ved inngivelse  
av bud vil disse være akseptert av budgiver/ kjøper:

1957/ 309658‑1/ 105 09.11.1957 ERKLÆRING/ AVTALE
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger  
m.v.

1989/ 17804‑1/ 105 20.03.1989 FELLESOBL. FOR  
BOR.INNSK.
Beløp: NOK 5 636 400
Panthaver: OSLO OG OMEGN BOLIGFORVALTNING AL
LØPENR: 7332142
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
1989/ 57533‑1/ 105 28.08.1989 **  
PRIORITETSBESTEMMELSE
VEKET FOR: OBLIGASJON 1989/ 62283‑1
1990/ 39985‑2/ 105 03.07.1990 **  
PRIORITETSBESTEMMELSE
VEKET FOR: OBLIGASJON 1990/ 39986‑1
2005/ 81007‑1/ 105 25.11.2005 **  
PRIORITETSBESTEMMELSE
VEKET FOR: PANTEDOKUMENT 2005/ 78627‑1
2006/ 401062‑1/ 200 25.08.2006 **  
PRIORITETSBESTEMMELSE
VEKET FOR: PANTEDOKUMENT 2006/ 32051‑1

2006/ 401062‑2/ 200 25.08.2006 **  
PRIORITETSBESTEMMELSE
VEKET FOR: PANTEDOKUMENT 2006/ 345423‑1

1989/ 84023‑2/ 105 30.11.1989 BRUKSRETT
RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 208 BNR: 159
RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 208 BNR: 160
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

1989/ 84023‑3/ 105 30.11.1989 BEST. OM ADKOMSTRETT
Rettighetshavere er KNR: 0301 GNR: 208 BNR: 159, 160,  
211 (SNR 1‑37), 213, 215 (SNR 1‑4) og 825.
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger  
m.v.
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

2005/ 78627‑1/ 105 17.11.2005 PANTEDOKUMENT
Beløp: NOK 3 020 000
Panthaver: DNB BANK ASA
ORG.NR: 984 851 006
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
2006/ 408886‑1/ 200 30.08.2006 **  
PRIORITETSBESTEMMELSE
VEKET FOR: PANTEDOKUMENT 2006/ 345423‑1
2006/ 408886‑2/ 200 30.08.2006 **  
PRIORITETSBESTEMMELSE
VEKET FOR: PANTEDOKUMENT 2006/ 32051‑1

2006/ 32051‑1/ 105 09.05.2006 PANTEDOKUMENT
Beløp: NOK 1 520 000
Panthaver: HUSBANKEN
ORG.NR: 942 114 184
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

2009/ 825883‑1/ 200 30.10.2009 PANTEDOKUMENT
Beløp: NOK 2 725 000
Panthaver: DNB BANK ASA
ORG.NR: 984 851 006
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Selger bærer risikoen for at kjøper kan få tinglyst skjøte  
uten andre heftelser enn de som det er avtalt at følger  
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med i handelen. Gjennomføring av handelen er betinget  
av det ikke er tinglyst heftelser som ikke lar seg innfri/ 
slette.

Dersom eiendommen skulle bli overbeheftet i  
salgsprosessen, det vil si at summen av fremtidige  
tinglyste heftelser overstiger den forventede  
salgssummen, er det en forutsetning for at handel skal  
kunne gjennomføres at kreditorene gir nødvendig  
pantefrafall. Dersom pantefrafall ikke oppnås vil handel  
ikke kunne gjennomføres. Skulle det bli tinglyst flere  
utleggspant på eiendommen, kan handel bare  
gjennomføres forutsatt at også eventuelle fremtidige  
kreditorer aksepterer å slette sitt pant uten å få full  
innfrielse av det underliggende kravet.

Legalpant: Borettslaget har legalpant på inntil 2G som  
sikkerhet for betaling av felleskostnader. Dette betyr at  
borettslaget har prioritet over tinglyste lån når det gjelder  
betaling av felleskostnader, og kan kreve inn pengene før  
andre kreditorer, selv om de har lån registrert på andelen.

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann‑ og  
avløpssystem. Stikkledningene fra eiendommen og ut til  
det kommunale nettet er private, og  
vedlikeholdsansvaret for disse påhviler borettslaget.  
Adkomst til eiendommen skjer via offentlig vei.

Utleie
Adgang til utleie: Det er begrenset adgang til å leie ut  
leiligheter i borettslag. Andelseier kan uten å søke  
godkjenning leie ut boligen i opptil 30 døgn i året.  
Dersom andelseier har bodd i boligen i minst ett av de  
siste to årene, kan boligen leies ut i inntil tre år med  
styrets samtykke, jf. burettslagslova §§ 5‑5 og 5‑6.

Radonmåling
Det er ikke utført radonmåling på eiendommen.

Området er vurdert med moderat til lav aktsomhetsgrad  
ifølge radonkart.

For mer informasjon om radon, se www.dsa.no/ radon.

Diverse
Borettslagsmodellen innebærer at borettslaget eier  
eiendommen, mens andelseierne eier andeler i  
borettslaget, som gir borett til en bestemt bolig.  
Andelseierne har ikke personlig ansvar for borettslagets  
fellesgjeld, men de må dekke borettslagets løpende  
utgifter. Manglende innbetaling av fellesutgiftene som  
følge av andre andelshaveres mislighold, eller dersom  
borettslaget sitter på fraflyttede og/ eller usolgte andeler,  
må dekkes av de øvrige andelseierne.
 
Borettslaget har legalpanterett i andelen for krav på  
dekning av felleskostnader og andre krav fra  
borettslaget, på inntil 2 ganger folketrygdens grunnbeløp.
 
Kjøper og selger er forpliktet til å undertegne standard  
kjøpekontrakt utarbeidet av Emera i forbindelse med  
eiendomstransaksjonen. Kjøpekontrakten kan besiktiges  
hos eiendomsmegler før bud inngis. Kontakt  
eiendomsmegler for spørsmål.
 
Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Kontrakts‑  
grunnlag
Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjøper og  
selger.

Forsikring
Boligselgerforsikring: Selger har tegnet  

45



OM EIENDOMMEN

boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad kr. 20 000 000,‑.  
Egenerklæringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og  
interessenter oppfordres til å gjennomgå denne før bud  
inngis.

Boligkjøperforsikring: Kjøper har anledning til å tegne  
boligkjøperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven følger  
informasjon om Boligkjøperforsikring fra Söderberg &  
Partners. Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring  
som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de  
neste fem årene. Les mer om Boligkjøperforsikring i  
vedlagte materiell eller på https:/ / 
www.soderbergpartners.no/ eiendom/ boligkjoper/

Lovanvendelse
Regelverk og generelle opplysninger 
Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold  
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige pålegg skal  
følge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3‑4.  
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og  
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, følger  
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en  
særskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.  
avhendingsloven § 3‑5.
 
En standard tilbehørsliste utarbeidet av Norges  
Eiendomsmeglerforbund (NEF) følger salgsoppgaven, og  
gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i salget  
– med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjøper og  
selger.
 
Om informasjonsgrunnlaget 
Opplysninger om boligens størrelse og utforming, både  
innvendig og utvendig, bygger på informasjon hentet fra  
vedlagte tilstands‑ og boligsalgsrapport. Innholdet i  
salgsoppgaven er basert på selgers informasjon,  
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige  
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,  

herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers  
egenerklæring. Kjøper anses for å være kjent med  
forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene,  
slike forhold kan ikke senere gjøres gjeldende som en  
mangel ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om  
dokumentene er lest. 
 
Det kan være forskjell mellom boligens faktiske bruk av  
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle  
interessenter anbefales derfor å undersøke eiendommen  
nøye, gjerne sammen med fagperson, før bud gis.  
Dersom kjøper velger å kjøpe uten å ha sett  
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres  
på forhold som burde ha vært oppdaget ved en ordinær  
gjennomgang.
 
Dersom det oppstår behov for ytterligere avklaringer,  
oppfordres interessenter til å kontakte eiendomsmegler  
eller egne rådgivere før de gir bud.
 
Slitasje og bruk
Det må også forventes at eiendommer som har vært i  
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.  
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold må  
kjøper påregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for  
reklamasjon eller prisavslag.
 
Avtalerettslig
Partenes rettigheter og plikter reguleres av avtalen  
mellom partene, og all tilgjengelig dokumentasjon som  
forelå for kjøper før handelen ble inngått. I tillegg gjelder  
avhendingsloven. Det gjelder ulike avtalevilkår avhengig  
av om kjøper er forbrukerkjøper eller ikke, og dette er  
nærmere forklart nedenfor.
 
Budgivning og selgers vurdering 
På grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge å  
prioritere bud fra ikke‑forbrukere, selv om budet er lavere  
enn et forbrukerbud. Når kjøper ikke er forbruker, kan  
selges ansvar begrenses ettersom boligen selges «som  
den er», noe som kan være av verdi for selger. Det  
understrekes at selger står fritt til å velge hvilket bud som  
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aksepteres, og er ikke forpliktet til å velge det høyeste.
 
Alle budgivere må ved inngivelse av bud opplyse om de  
opptrer som forbruker eller som næringsdrivende/ person  
som handler hovedsakelig som ledd i  
næringsvirksomhet. Det vil opplyses hvis konkurrerende  
bud kommer fra en ikke‑forbruker.
 
Forbrukerkjøp – definisjon og vilkår: 
Et forbrukerkjøp foreligger når en fysisk person kjøper  
eiendom uten at formålet hovedsakelig er knyttet til  
næringsvirksomhet.

En eiendom anses å ha en mangel dersom den ikke  
oppfyller kravene som følger av avtalen, eller ved brudd  
på bestemmelser i avhendingsloven §§ 3‑2 til 3‑8. Det  
samme gjelder hvis eiendommen ikke samsvarer med  
det som med rimelighet kunne forventes ut fra blant  
annet alder, type og synlig tilstand – eller hvis det er  
tilbakeholdt, eller gitt feilaktige opplysninger, og dette har  
påvirket avtalen.
 
Dersom det er avvik mellom oppgitt og faktisk innvendig  
areal på minst 2 % og samtidig minst 1 kvadratmeter, kan  
dette utløse rett til kompensasjon etter § 3‑3 i  
avhendingsloven.
 
Ved beregning av krav om prisavslag eller erstatning må  
kjøper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en  
egenandel).
 
Ikke‑forbruker – definisjon og vilkår: 
Dersom kjøper er en juridisk enhet, eller en fysisk person  
som handler i næringssammenheng, regnes kjøpet ikke  
som et forbrukerkjøp.
 
Ved slike kjøp selges eiendommen «som den er», og  
selgers ansvar er begrenset til det som følger direkte av  
avtalen, jf. avhendingsloven § 3‑9. I disse tilfellene  
fravikes § 3‑3 andre ledd, og eventuelle arealavvik  
vurderes etter § 3‑8.
 

Kjøperens plikt til å foreta grundige undersøkelser gjelder  
også fullt ut for kjøpere som ikke omfattes av  
forbrukerdefinisjonen.

Budgivning
Bud kan legges inn på nettannonsen på "gi bud" knappen  
eller via hjemmesiden. Ved elektronisk budgivning kan  
bud legges inn trygt og enkelt med bank‑ID.  
Eiendomsmegler kan også kontaktes for tilsendelse av  
budkjema, og budskjema finnes også i salgsoppgaven. 

Alle bud skal inngi skriftlig til eiendomsmegler. Kravet til  
skriftlighet gjelder også ved forhøyelse av bud, motbud  
og selgers aksept eller avslag. Før et bud kan formidles til  
selger må megler innhente gyldig legitimasjon og  
signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur  
er oppfylt dersom budgiver bruker e‑signatur som f eks.  
bankID. Etter det første budet er inngitt, kan budgiver  
inngi bud pr e‑post eller pr SMS til megler. 

Hvis budgiver skal by på eiendommen i henhold til en  
kjøpsfullmakt må megler kontaktes og fullmakten  
oversendes før budgivning. 

Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt  
gnr/ bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,  
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og  
eventuelle forbehold som for eksempel usikker  
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke  
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er  
avklart. Konferer gjerne med megler før bud avgis. 

Bud som har forbehold om konfidensialitet ("hemmelige  
bud") vil ikke bli formidlet til selger. Alle interessenter  
oppfordres til å inngi bud via eiendomsmegler. 

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av  
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er  
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere  
akseptfrist enn til kl. 12.00 første virkedag etter siste  
annonserte visning. Senere bud må ha en akseptfrist  
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som er lang nok til at budet og eventuelle forbehold kan  
videreformidles til alle involverte parter slik at disse får tid  
til å områ seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6‑3.  
Akseptfrist bør derfor være på minimum 30 minutter, og  
budforhøyelser bør skje senest 10 minutter før fristens  
utløp. Dersom bud inngis med en frist som åpenbart er  
for kort til at megleren kan avvikle budrunden på en  
forsvarlig måte, vil megler fraråde budet. 

Eiendomsmegler skal så snart som mulig bekrefte  
skriftlig overfor budgivere at budene deres er mottatt, og  
vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor  
selgeren. 

Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en  
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand,  
kan en budgiver kreve kopi av budjournalen i  
anonymisert form. Kopi av budjournal gis til kjøper og  
selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i  
stand.

Hvis budgiver ønsker å være anonym, kan bud fremmes  
via en fullmektig.

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se  
«Forbrukerinformasjon om budgivning», som er vedlagt  
salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

Betalingsbetingelser
Hele oppgjøret må betales samlet fra en norsk  
bankkonto. Overføringer fra utlandet aksepteres kun  
unntaksvis, og kun dersom dette er forhåndsavtalt med  
megler i forbindelse med aksept av budet. 

Hvitvasking
Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking, og er  
blant annet forpliktet til å gjennomføre kundetiltak av  
både selger og kjøper. 

Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får gjennomført  

kundetiltak og dette fører til at avtalen ikke kan  
gjennomføres eller blir forsinket, er dette et mislighold fra  
kjøpers side. Et vesentlig mislighold kan gi selger rett til å  
heve avtalen og til å gjennomføre dekningssalg for  
kjøpers regning. 

Dersom selger ikke bidrar til at megler får gjennomført  
løpende kundetiltak underveis i oppdraget, må  
eiendomsmegler stanse gjennomføringen av  
transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt  
sine forpliktelser, og kjøper vil kunne ha et krav mot  
selger etter avhendingsloven. 

Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomføre, vil Emera  
eiendomsmegling ikke kunne bistå med handelen eller  
foreta oppgjør.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med  
personopplysningsloven. Se www.emera.no for vår  
personvernerklæring. 

Meglers vederlag
Provisjon ved salg til prisantydning: kr 52 243,26
Tilrettelegging: kr 15.000
Visninger/ overtagelser: kr 3000 pr. stk. 
Markedspakke: kr 23.900
Oppgjørshonorar inkl. factoring: kr 9900
Grunnpakke bolig info: kr 9.900
Eierskiftegebyr: kr 6 725

 

Utlegg:
Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse  
er estimert til ca. kr 26 970,00, og omfatter vanligvis  
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell  
forretningsfører, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 126 813,26
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Dette inkluderer både vederlag og stipulerte utlegg.
 
Ved avbrutt oppdrag:
Dersom oppdraget sies opp eller utløper uten at salget  
gjennomføres, har megler krav på rimelig vederlag for  
medgått tid og for utført arbeid. Dette omfatter blant  
annet vederlag knyttet til tilrettelegging, markedsføring  
og eventuelle avholdte visninger, samt påløpte utlegg.  
Timepris ved slik beregning er kr 3500.
 

Oppdragsanvarlig
Michelle Lehn Jensen
Eiendomsmegler MNEF | Partner
michelle.lehn@emera.no
Tlf: 458 84 505

Christoffer Vindum
Eiendomsmeglerfullmektig MNEF | Partner
christoffer.vindum@emera.no
Tlf: 918 19 365

Meglerforetaket
Emera No2 AS
Organisasjonsnummer 934963407
Henrik Ibsens gate 40–42, 0255 OSLO
Tlf: 229 52 222

Salgsoppgavedato
24.02.2026

Samarbeidspartnere og  
tilknyttede foretak
Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som  
er tilknyttet Emera har samarbeid med forskjellige  
foretak som tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i  
forbindelse med et salgsoppdrag. Våre  

samarbeidspartene er:

Søderberg & Partners AS ‑ formidler av boligselger‑ og  
boligkjøperforsikring
Overo AS ‑ leverandør av digitale oppgjørsskjemaer og  
overtakelsesprotokoller som også inneholder tilbud til  
forbruker om tilpassede strøm‑, internett ‑ og  
alarmtjenester

Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger får i  
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i  
landet eiendommen ligger.
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WILSES GATE 8A



EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo Øst

Oppdragsnr.

02250174

Selger 1 navn

Eirik Sårheim

Gateadresse

Wilses gate 8A

Poststed

OSLO

Postnr

0178

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2020

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 5

Antall måneder 2

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?
Nei Ja
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Tidligere eier Leif Erik Kleppen opplyser i egenerklæring ved salg i 2015 at badet ble totalrenovert i 2012.

Arbeid utført av Mæland Murservice

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Nei Ja

Beskrivelse Nytt bad i 2012 / Totalrenovering. Membran påvist i sluk med klemring, men ikke kontrollert i vegger da dette krever
større inngrep i konstruksjonen.

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

3 Kjenner du til om det er/har vært tilbakeslag av avløpsvann i sluk eller lignende?
Nei Ja

4 Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Byttet kran på kjøkkenet

Arbeid utført av Søstrene Amundsen Rørleggerbedrift

5 Kjenner du til om det er/har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?
Nei Ja

Beskrivelse

Noe fukt i kjeller grunnet kapillærkrefter, en takrenne i Fredensborgveien som har sendt vann rett mot veggen og
veiarbeider i Wilses gate som har forårsaket omdirigering av tilsig inn mot byggets hjørne. Utbedringstiltak er
iverksatt. Det er satt opp ny kledning mot bakgård med omdirigering for regnvann vekk fra grunnmur ved
stallinnbygningen. Den forårsakende takrennen er påført nytt sluttstykke som omdirigerer regnvann ut i bakgård.
Styret har innhentet et tilbud på installasjon av et svakstrøm spenningsanlegg i veggen som vil motvirke
kapillæreffekten.

6 Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Nei Ja

7 Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. dårlig trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud eller lignende?
Nei Ja

8 Kjenner du til om det er/har vært f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Nei Ja

Beskrivelse Skjevheter i gulv. Bygningen er fra 1898.

9 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr på eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
Nei Ja

10 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
Nei Ja

11 Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Nye automatsikringer. Nytt el-anlegg til kjøkken og bad. Samsvarserklæring i sikringsskap.

Arbeid utført av Abildsø Elektriske AS

11.1 Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?
Nei Ja

12 Kjenner du til om det er utført kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Nei Ja

Beskrivelse Kontroll av elektrisk anlegg utført den 26.11.2025 av Rejlers Elsikkerhet AS. Ved kontrollen ble det ikke funnet
avvik.
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13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Nei Ja

14 Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Nei

17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Nei Ja

18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
Nei Ja

19 Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medføre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

Nei Ja

20 Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
Nei Ja

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utførte målinger?
Nei Ja

24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25 Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
Nei Ja

26 Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medføre økte felleskostnader/økt fellesgjeld?
Nei Ja

Beskrivelse To foretak er interessert i å gi et anbud på utskiftning av vinduer. Styret er i ferd med å utforme et anbudsgrunnlag.

27 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?

Nei Ja

28 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
Nei Ja
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Tilleggskommentar

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkår for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er også klar over at premietilbudet først kan påberopes når boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler. 

Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres. Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet må
egenerklæringsskjemaet signeres på nytt og eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller
når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom
etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.
ved salg av helårs- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før overtakelse.

Forøvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjøpsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Jeg ønsker boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjøp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 måneder før overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke
selges som ledd i næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkårene. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til å gjøre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 8% av total forsikringspremie er honorar til Söderberg & Partners.

Jeg ønsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg å kjøpe slik forsikring.

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.

Initialer selger: ES 4
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Nabolagsprofil
Wilses gate 8A - Nabolaget Fredensborg - vurdert av 361 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Studenter
Enslige
Etablerere

Offentlig transport

Møllerveien 4 min
Linje 34, 54 0.4 km

Storgata 8 min
Linje 11, 12, 17, 18 0.7 km

Stortinget 10 min
T-bane, buss, flybuss, trikk 0.8 km

Jernbanetorget 11 min
Linje 1, 2, 3, 4, 5 0.8 km

Oslo S 13 min
Totalt 24 ulike linjer 1.1 km

Skoler

Møllergata skole (1-7 kl.) 2 min
210 elever, 15 klasser 0.1 km

St Sunniva skole (1-10 kl.) 5 min
508 elever, 26 klasser 0.4 km

Ila skole (1-7 kl.) 17 min
550 elever, 28 klasser 1.3 km

Sofienberg skole (8-10 kl.) 19 min
429 elever, 30 klasser 1.5 km

Kristelig gymnasium (8-10 kl.) 20 min
412 elever, 30 klasser 1.6 km

Edvard Munch videregående skole 5 min

Elvebakken videregående skole 5 min
576 elever 0.5 km

Kvalitet på skolene
Bra 71/100

Opplevd trygghet
Veldig trygt 70/100

Naboskapet
Høflige 58/100

Aldersfordeling

4.
9 

% 14
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 %
14
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 %

1.
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%
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%
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%

54
 %

25
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 %
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 % 36
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 %

39
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 %
38
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 %

3.
8 

% 14
.1

 %
18

.3
 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Fredensborg 3 024 2 008

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Hammersborg barnehage (1-5 år) 4 min
54 barn 0.3 km

Hausmannsgate barnehage (1-5 år) 4 min
129 barn 0.4 km

Nedregate barnehage (1-5 år) 7 min
87 barn 0.6 km

Dagligvare

Joker Møllergata 2 min
Søndagsåpent 0.2 km

Rema 1000 Fredensborgveien 3 min
PostNord 0.2 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Primære transportmidler

1. Gående

2. Buss

Kollektivtilbud
Veldig bra 89/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

Møllergata skole 1 min
Aktivitetshall, ballspill 0.1 km

Kristparken ballbane 2 min
Ballspill 0.2 km

SiO Athletica Centrum 4 min

Krønsj Treningssenter 5 min

Boligmasse

1% rekkehus
99% blokk

«Bor man på Fredensborg har man
kort vei til alt(!), godt miljø, bor
supersentralt, har fine områder å
spasere rundt omkring i og en finfin
nærhet til Akerselva.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Gunerius Shoppingsenter 7 min

Vitusapotek Youngstorget 6 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

51% i barnehagealder
29% 6-12 år
7% 13-15 år
13% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 60%

Fredensborg
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 15% 33%

Ikke gift 77% 54%

Separert 7% 9%

Enke/Enkemann 1% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025

59



Tilstandsrapport

OSLO kommuneWilses gate 8 A, 0178 OSLO

gnr. 208, bnr. 824

Andelsnummer  3

Befaringsdato: 19.02.2026 Rapportdato: 24.02.2026 Oppdragsnr.: 13722-3281

Erik Øyum Taks琀椀ngeniør:Øyum Takst og Eiendom ASForetak:

KS1086Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 76 m² BRA-i: 68 m²

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
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Øyum Takst og Eiendom AS
Øyum Takst og Eiendom AS er del av kontorfellesskapet Taksthuset AS. Taksthuset har lang erfaring og kompetanse på alt innen
taks琀昀aget fra næringstakster, boligtakster, 琀椀lstandsvurderinger, skjønn, overtakelse av boliger og så videre. Se
www.taksthuset.no for kontak琀椀nfo og medarbeidere.

Jeg, Erik Øyum, har jobbet som takstmann siden 2014 og er ser琀椀昀椀sert med verditaksering av bolig, 琀椀lstandsanalyse av
boligeiendom, skjønn og skadetaksering av byggverk.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

erik@taksthuset.no

Erik Øyum

Rapportansvarlig

900 88 685

Oppdragsnr.:  13722-3281 Befaringsdato:  19.02.2026 Side: 2 av 19
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

En 琀椀lstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke posi琀椀ve egenskaper ved boligen.

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder 
og type. Vurderingen gjøres som regel mot hvordan det var vanlig å bygge og regler som gjaldt da 
boligen ble oppført (søknads琀椀dspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
e琀琀er normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger
eller andre bygningsdeler. I vegg mot våtrom og rom under terreng kan det borres et hull for å gjøre
enkle undersøkelser slik som fuktsøk.

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det vik琀椀g å være oppmerksom på at 
de琀琀e ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over 琀椀d, og utse琀琀es for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i 昀氀ere 
omganger, eller det oppføres 琀椀lbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det vik琀椀g å merke seg at fornyelse av 
over昀氀ater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknads琀椀dspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholds琀椀lstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
琀椀lleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • stø琀琀emurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstes琀椀ng av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens este琀椀kk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortse琀琀 fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og de琀琀e er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
琀椀lknytning 琀椀l boligen).

© iVerdi 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfrems琀椀lling av malen og standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i
lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (h琀琀ps://iverdi.no/  ).

Utny琀琀else i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og stra昀昀eansvar.

Wilses gate 8 A, 0178 OSLO
Gnr 208 - Bnr 824
0301 OSLO

Øyum Takst og Eiendom AS

0375 OSLO
Heggelibakken 4

Oppdragsnr.:  13722-3281 Befaringsdato:  19.02.2026 Side: 3 av 19
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2 

Bygningsdelen skal være 琀椀lnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god u琀昀ørelse. Det er ingen merknader 琀椀l delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og straks琀椀ltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil u琀昀ørelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller 琀椀ltak i nær frem琀椀d. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn 琀椀l å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
琀椀l å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne 琀椀lstandsgraden brukes ved kra昀琀ige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort 琀椀d. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

IKKE UNDERSØKT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERSØKELSE
Det kan være avvik/skader som ikke er avdekket.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslå琀琀e 琀椀ltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pris琀椀lbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Fak琀椀ske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyak琀椀g vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales y琀琀erligere undersøkelser og 
innhen琀椀ng av 昀氀ere pris琀椀lbud fra kvali昀椀serte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der de琀琀e er mulig.

Informasjon om utbedringskostnader

Wilses gate 8 A, 0178 OSLO
Gnr 208 - Bnr 824
0301 OSLO

Øyum Takst og Eiendom AS

0375 OSLO
Heggelibakken 4

Oppdragsnr.:  13722-3281 Befaringsdato:  19.02.2026 Side: 4 av 19

63



Boligen fremstår som normalt pen og med normal 
bruksslitasje. Se punkter under konstruksjoner for eventuelle 
behov i forhold 琀椀l vedlikehold. Se hovedpunkter lenger bak i 
rapporten. Under er et kortere sammendrag av 
hovedpunktene. 

Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 1898

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Bygård oppført i bærende murkonstruksjoner. Fasaden er pusset og 
malt. 

Skråtakskonstruksjon i tre. Ukjent taktekking. 

2- lags isolerglass i trerammer. Vinduene er topphengslede- 
sidehengslede med vippefunksjon. Fastkarmsvindu i stuen. 

Det ble by琀琀et e琀琀 glass i stue og e琀琀 i spisestue sommer 2019 
grunnet sprekk (ref. salgsannonse fra 琀椀dligere salg). Produksjonsår 
på glass er 1986, 2004, 2005, 2018. De nyeste glassene er vurdert å 
være by琀琀e av glass og at selve vinduene er eldre. 

Brannser琀椀昀椀sert (B 30) og lydklassi昀椀sert (35 db) inngangsdør med 
dørpumpe. Noen bruksmerker. 

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Gulv: Laminat i gangen og kjøkkenet. Tregulv i soverom og stuene. 
Vegg昀氀ater: Malte 昀氀ater. Fliser mellom benkeskap og overskap på 
kjøkkenet. Himling: Malt gla琀琀 himling.  Det må påregnes at det kan 
forekomme bruksmerker e琀琀er normal bruk, veggfester etc. 

Boligen har etasjeskille i trebjelkelag. Det er u琀昀ørt s琀椀kkmålinger 
med laservater over to meters lengde og gjennom hele rom på to 
helt 琀椀lfeldige steder/rom i boligen. Det er målt 琀椀l dels store avvik 
utover toleransekravene angi琀琀 i gjeldende fagstandard (NS 3600). 

Pipeløp i tegl fra byggeår. Vedovn i stuen med glassdør. Peisplate i 
昀氀is. Feieluke/sotluke ikke lokalisert i leiligheten, men i kjeller og 
lo昀琀. Det er montert nyere røykrør i pipen. (Synlig i feieluken på 
lo昀琀et). 

Eldre pro昀椀lerte innerdører med terskler. To昀氀øyet dør inn 琀椀l den 
innerste stuen. 

Oppvarming: Det er ingen fastmonterte varmekilder. Varme i 
baderomsgulvet. Vedovn i stuen. Eier opplyser at alle varmekilder 
fungerer. 

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad:

Flislagt bad med dusjnisje med innfellbare dusjdører, servant med 
e琀琀 greps blandeba琀琀eri og vegghengt toale琀琀. Opplegg for 
vaskemaskin. Det er u琀昀ørt fuktsøk på over昀氀ater uten at unormale 
verdier ble avdekket. 

Eier opplever ikke problemer med badet. 

Badet er fra 2012 i følge egenerklæring fra forrige salg. Arbeidet ble 
u琀昀ørt av Mæland Murservice. 

Det er ikke fremvist dokumentasjon på u琀昀ørelse/oppbygging. 
Undersøkelsene baserer seg på synlige og 琀椀lgjengelige 
bygningsdeler. (Manglende dokumentasjon kan slå nega琀椀vt ut). 

Innredning med servant og underskap med e琀琀 greps blandeba琀琀eri. 
Dusjba琀琀eri med hånddusj. Vegghengt toale琀琀 med innebygget 
sisterne. Dreneringsåpning fra sisternen for synliggjøring av 
eventuelt lekkasjevann. 

Elektrisk styrt vi昀琀e. Overstrømming under døren for 琀椀llu昀琀. 

Det er u琀昀ørt hulltaking bak dusjen i 琀椀lstøtende entré. Det er 
isolasjon i veggen. Isolasjon begrenser innsyn. Det er u琀昀ørt 
fuktmåling, se琀琀 og luktet e琀琀er fukt/misfarging. Fuktmåling er 
u琀昀ørt med pigger og Pro琀椀meter Surveymaster i bunnsvill. Det er 
ikke avdekket misfarging eller merkbar fukt.  

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Malt kjøkkeninnredning med pro昀椀lerte fronter. Tre benkeplate med 
oppvaskkum og e琀琀 greps svingbart blandeba琀琀eri. Keramisk 
koketopp og innebygget stekeovn. Integrert kjøleskap/fryser og 
oppvaskmaskin. Ingen utslag på fuktsøk foran benkeskap. Ingen 
synlige lekkasjer. 

Det er installert lekkasjestopper. 

Opplegg for vaskemaskin på kjøkkenet. 

Kjøkkenet er opplyst å være fra 2008 i ne琀琀annonse fra forrige salg, 
men dokumentasjon fra elektriker som ligger i sikringsskapet gir 
opplysninger om oppgraderinger i 2011.

Ven琀椀lator med kull昀椀lter. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Vannrør kjøkken: Luke med hovedstoppekraner i benkeskapet. Det 
er montert lekkasjestopper på både varmt- og kaldtvannsrør. Det er 
beny琀琀et både kobberrør og plastrør. Bad: Rørskap med 
samlestokker. Drensåpning ut på baderomsgulvet for synliggjøring 
av eventuelt lekkasjevann. 

Synlige avløpsrør er av plast (under servanter etc.). Soilrør er ikke 
琀椀lgjengelig inne i leiligheten. 

Naturlig ven琀椀lasjon. Spalteven琀椀ler i vinduer på kjøkken, stuer og 
soverom. Ven琀椀lator på kjøkkenet. Elektrisk avtrekksven琀椀l på badet.

Varmtvann leveres fra fellesanlegg. Det er konstatert at det er 
varmt vann i alle blandeba琀琀erier. Fellesanlegg utenfor leiligheten 
er ikke inspisert. 

Sikringsskap i entréen med automatsikringer, overspenningsvern og 
jordfeilbrytere. Forskri昀琀smessig brukerveiledning 琀椀l jordfeilbryter, 
overspenningsvern og kursoversikt.  7 kurser. Hovedbryter på 63 A. 

Beskrivelse av eiendommen
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Arealer Gå 琀椀l side

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR 
HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Gå 琀椀l side

Det er u琀昀ørt en enkel vurdering av HMS (helse, miljø og sikkerhet) i 
forhold i h.h.t. gjeldende regler. Sjekkpunkter er blant annet høyde 
på balkongrekkverk, manglende rekkverk, radon, elektrisk anlegg, 
brannvarsling med mer. Eventuelle avvik skal skrives inn i 
rapporten, men uten TG (琀椀lstandsgrad). Ved avvik er disse listet 
opp under de琀琀e avsni琀琀et i eget punkt. (Står det ingen琀椀ng er det 
ikke avdekket avvik). 

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Referansen er byggetegninger som ligger i kommunens 
elektroniske byggesaksarkiv fra 1985 som omhandler 
rehabilitering.

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

Beskrivelse av eiendommen
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Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.
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Anslag på utbedringskostnad

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Andre utvendige forhold Gå til side

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Våtrom > 2. etasje > Bad  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > 2. etasje > Bad  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Kjøkken > 2. etasje > kjøkken  > Over昀氀ater og 
innredning

Gå til side

Kjøkken > 2. etasje > kjøkken  > Avtrekk Gå til side

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET
Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet > 
Helse, miljø og sikkerhet

Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller 
ikke u琀昀ørt med radonsperre.

Gå til side

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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UTVENDIG

Vinduer

2- lags isolerglass i trerammer. Vinduene er topphengslede- 
sidehengslede med vippefunksjon. Fastkarmsvindu i stuen. 

Det ble by琀琀et e琀琀 glass i stue og e琀琀 i spisestue sommer 2019 grunnet 
sprekk (ref. salgsannonse fra 琀椀dligere salg). 

Produksjonsår på glass er 1986, 2004, 2005, 2018. De nyeste glassene er 
vurdert å være by琀琀e av glass og at selve vinduene er eldre. 

Det er ikke mulig å sjekke eventuelle mangler med vindte琀紀ng og 
isolering uten å 昀樀erne listverk. (Det u琀昀øres ikke inngrep på denne type 
undersøkelser).  

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Eldre vinduer med bruksslitasje. Med alder kan te琀琀elister og isolasjon bli 
gradvis dårligere og over 琀椀d forårsake trekk. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det er vanskelig å si noe helt sikkert rundt 琀椀dspunkt for by琀琀e av vinduer. 
Alder kan ha påvirket isolasjonen og vindte琀紀ngen rundt vinduene. Eldre 
isolerglass løper en større risiko for punktering. 

Vinduer er o昀琀e bore琀琀slagets ansvarsområde uten at det er sjekket 
spesi昀椀kt i de琀琀e 琀椀lfellet. 

Dører

Brannser琀椀昀椀sert (B 30) og lydklassi昀椀sert (35 db) inngangsdør med 
dørpumpe. Noen bruksmerker. 

Andre utvendige forhold

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger 
fra eiendomsmatrikkelen.

Byggeår
1898

Standard
Leiligheten har en standard med laminat, tregulv, malte 昀氀ater og 
昀氀iser. Se også beskrivelse under konstruksjoner. 

Vedlikehold
Boligen fremstår som normalt pen og med normal bruksslitasje. Se 
punkter under konstruksjoner for eventuelle behov i forhold 琀椀l 
vedlikehold. Se hovedpunkter lenger bak i rapporten. Under er et 
kortere sammendrag av hovedpunktene. 

Anvendelse
Bolig

Fra  gjeldende standard: "For boliger med fellesdel skal teknisk rapport 
for fellesdelene e琀琀erspørres. Dersom det foreligger en rapport, så skal 
den vurderes med hensyn på relevans og egnethet og vedlegges som 
grunnlag for 琀椀lstandsanalysen. Rapportens alder skal framkomme."

"Mangel av rapport for fellesdeler registreres som et avvik." 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. 
for fellesdeler i bygget.
I denne sammenhengen skal det se琀琀es TG 2 når det ikke foreligger 
teknisk rapport og også når det er behov for vedlikehold og utbedring av 
mindre skader. 

Konsekvens/琀椀ltak
• For å lukke avviket iht. NS 3600.2018 må det utarbeides en 
Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Da 
de琀琀e er opp 琀椀l bore琀琀slag/sameie å rekvirere er kostnadses琀椀mat ikke 
sa琀琀. 

INNVENDIG

Over昀氀ater

Gulv: Laminat i gangen og kjøkkenet. Tregulv i soverom og stuene. 
Vegg昀氀ater: Malte 昀氀ater. Fliser mellom benkeskap og overskap på 
kjøkkenet. Himling: Malt gla琀琀 himling.  Det må påregnes at det kan 
forekomme bruksmerker e琀琀er normal bruk, veggfester etc. 

Etasjeskille/gulv mot grunn

Boligen har etasjeskille i trebjelkelag. Det er u琀昀ørt s琀椀kkmålinger med 
laservater over to meters lengde og gjennom hele rom på to helt 
琀椀lfeldige steder/rom i boligen. Det er målt 琀椀l dels store avvik utover 
toleransekravene angi琀琀 i gjeldende fagstandard (NS 3600). 

Målinger i spisestue: 50 mm. over 2 meter og ca. 65 mm. gjennom hele 
rommet. Soverom: 25 mm. over 2 meter og ca. 55 mm. gjennom hele 
rommet. Andre plasseringer av laser kan gi andre resultater. 

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på over 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. 
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente 
måleavvik.
• Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele rommet. 
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente 
måleavvik.
Årsaken er sannsynligvis setninger over 琀椀d. De琀琀e er et gammelt bygg. 

Konsekvens/琀椀ltak
• For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller re琀琀es opp. Det vil 
imidler琀椀d sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak 
i en bolig som de琀琀e. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man 
vurdere slike 琀椀ltak.
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Eventuell utbedring kan bestå av å re琀琀e av gulvene med 昀氀ytende 
avre琀紀ngsmasse og blir en kost/ny琀琀e vurdering. Det kan oppstå 
u琀椀lsiktede e昀昀ekter med avre琀紀ng som f. eks. trinn mellom rom. 
Avre琀紀ng kan for eksempel medføre at det blir nødvendig å by琀琀e eller 
justere høyde på dører. Kontakt entreprenør for en best mulig vurdering 
og pris.

Et 琀椀lbud gi琀琀 av entreprenør sammenlignet med es琀椀matet gi琀琀 i denne 
rapporten kan sprike mye siden det er mange variabler som det ikke er 
mulig å regne inn i et enkelt es琀椀mat. Det er skjevheter på gulv i alle 
etasjer og omfanget av eventuelle avre琀紀nger vil også påvirke 
prisse琀紀ng. I es琀椀matet er det ikke medta琀琀 nye gulv, fotlister etc. De琀琀e 
kommer i 琀椀llegg. 

Skjevheter kan medføre problemer ved legging av ny琀琀 gulvbelegg. Vær 
også oppmerksom på at avre琀紀ng av gulv kan påvirke bjelkelaget med 
tanke på vekt. 
Kostnadses琀椀mat: Over 500 000

Pipe og ildsted

Pipeløp i tegl fra byggeår. Vedovn i stuen med glassdør. Peisplate i 昀氀is. 
Feieluke/sotluke ikke lokalisert i leiligheten, men anta琀琀 i kjeller eller på 
lo昀琀. Pipeløpet (tegl) er 琀椀lgjengelig for inspeksjon på 3 sider. Siste siden 
er mot gangen, den siden er platekledd. 

Det foreligger ingen informasjon om mangler eller påbud (som for 
eksempel fyringsforbud). Det er montert nyere røykrør i pipen. (Synlig i 
feieluken på lo昀琀et). 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Sprekk i 昀氀is foran ovnen. Se bilde. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

By琀琀e 昀氀is. 

Sprekk i 昀氀is. 

Innvendige dører

Eldre pro昀椀lerte innerdører med terskler. To昀氀øyet dør inn 琀椀l den innerste 
stuen. 

Vurdering av avvik:
• Enkelte av innvendige dører har en del slitasje.

Eldre dører med bruksslitasje. Døren inn fra gangen subber i 
karm/terskel.  

Dørene kan sies å være dekora琀椀ve og rus琀椀kke, men i denne 
sammenhengen skal det vurderes teknisk. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Forsøke å justere dør. Konsekvens av subbing av dør er slitemerker i 
terskel/karm og på sikt kanskje en dør som er vanskelig å lukke/åpne.

Kjøpere må selv vurdere behov for by琀琀e av dører. 

Oppvarming

Det er ingen fastmonterte varmekilder. Varme i baderomsgulvet. 
Vedovn i stuen. Eier opplyser at alle varmekilder fungerer. 

De琀琀e punktet er kun ment som informasjon og er ikke vurdert med 
琀椀lstandsgrad. 

VÅTROM

Generell

Flislagt bad med dusjnisje med innfellbare dusjdører, servant med e琀琀 
greps blandeba琀琀eri og vegghengt toale琀琀. Opplegg for vaskemaskin. Det 
er u琀昀ørt fuktsøk på over昀氀ater uten at unormale verdier ble avdekket. 

Eier opplever ikke problemer med badet. 

Badet er fra 2012 i følge egenerklæring fra forrige salg. Arbeidet ble 
u琀昀ørt av Mæland Murservice. 

Det er ikke fremvist dokumentasjon på u琀昀ørelse/oppbygging. 
Undersøkelsene baserer seg på synlige og 琀椀lgjengelige bygningsdeler. 
(Manglende dokumentasjon kan slå nega琀椀vt ut). 

2. ETASJE > BAD 

Årstall: 2012 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Over昀氀ater vegger og himling

Fliser på veggene. Malt gla琀琀 himling med downlights. 

2. ETASJE > BAD 

Over昀氀ater Gulv

Flislagt gulv med gulvvarme (elektrisk). Høyde fra overkant slukrist 琀椀l 
underkant terskel er ca. 25 mm. Høyde på terskel er ca. 33 mm. Ved 
tes琀椀ng av dusjen renner vannet mot sluket. 

2. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje på våtrommet 
hvor vann ikke vil gå 琀椀l sluk.
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• Det er påvist avvik i fallforhold 琀椀l sluk i forhold 琀椀l krav i forskri昀琀 på 
bygge琀椀dspunktet. 
Punktsjekk med digitalt vater viser fall mot sluket på det meste av 
gulvet, men det måles mo琀昀all (fall bort fra sluk) ved toale琀琀et.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Ved frem琀椀dig rehabilitering må fallforholdene u琀昀øres e琀琀er gjeldende 
krav for å redusere risikoen for vannlekkasje 琀椀l 琀椀lstøtende rom. 

I daglig bruk så fungerer badet. Dusjvann renner 琀椀l sluk. Det er ved 
eventuelle lekkasjer fra rørskap og sisterne man kan oppleve at vann 
ikke renner 琀椀l sluk.  

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Sluk med klemring og membranmansje琀琀.

2. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Ukjent oppbygging av fuktsikring uten sjekklister eller annen 
informasjon om u琀昀ørelse.  

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det er ingen kjente problemer med bruk av badet og derfor vurderes at 
det ikke er behov for umiddelbare 琀椀ltak. Vær likevel oppmerksom på at 
feil kan oppstå hvis arbeidene ikke er u琀昀ørt fagmessig.   

Sluk. 

Sanitærutstyr og innredning

Innredning med servant og underskap med e琀琀 greps blandeba琀琀eri. 
Dusjba琀琀eri med hånddusj. Vegghengt toale琀琀 med innebygget sisterne. 
Dreneringsåpning fra sisternen for synliggjøring av eventuelt 
lekkasjevann. 

2. ETASJE > BAD 

Ven琀椀lasjon

Elektrisk styrt vi昀琀e. Overstrømming under døren for 琀椀llu昀琀. 

2. ETASJE > BAD 

Test av avtrekk. Papiret henger. 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det er u琀昀ørt hulltaking bak dusjen i 琀椀lstøtende entré. Det er isolasjon i 
veggen. Isolasjon begrenser innsyn. Det er u琀昀ørt fuktmåling, se琀琀 og 
luktet e琀琀er fukt/misfarging. Fuktmåling er u琀昀ørt med pigger og 
Pro琀椀meter Surveymaster i bunnsvill. Det er ikke avdekket misfarging 
eller merkbar fukt.  

TG er sa琀琀 på selve fuktmålingen. Punktet bør ses opp mot punktet om 
sluk, membran og te琀琀esjikt. Alder på badet, manglende informasjon om 
u琀昀ørelse etc. kan gi indikasjoner på at 琀椀ltak likevel anbefales.  

2. ETASJE > BAD 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Malt kjøkkeninnredning med pro昀椀lerte fronter. Tre benkeplate med 
oppvaskkum og e琀琀 greps svingbart blandeba琀琀eri. Keramisk koketopp og 
innebygget stekeovn. Integrert kjøleskap/fryser og oppvaskmaskin. 
Ingen utslag på fuktsøk foran benkeskap. Ingen synlige lekkasjer. 

Det er installert lekkasjestopper. 

Opplegg for vaskemaskin på kjøkkenet. 

Kjøkkenet er opplyst å være fra 2008 i ne琀琀annonse fra forrige salg, men 
dokumentasjon fra elektriker som ligger i sikringsskapet gir opplysninger 
om oppgraderinger i 2011.

2. ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke montert komfyrvakt i kjøkkenet som er krav på de琀琀e 
kjøkkenet ut ifra alder.
Det er ikke installert komfyrvakt. Hvis den elektriske kursen 琀椀l 
koketoppen ikke ble endret ved montering av koketoppen og kursen er 
fra før 2010 er det ikke krav 琀椀l komfyrvakt. I sikringsskapet ligger 
samsvarserklæring fra elektriker fra 2011 som beskriver ny kurs 琀椀l 
koketopp. Da løser det ut krav om komfyvakt. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Komfyrvakt må monteres.

Komfyrvakt er et brannsikkerhets琀椀ltak som ku琀琀er strømmen ved 
eventuell overopphe琀椀ng. 

Årstall: 2008 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
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Avtrekk

Ven琀椀lator med kull昀椀lter. 

2. ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er kun kull昀椀lterven琀椀lator på kjøkkenet og heller ikke andre 
forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen. 
Kjøkken har omlu昀琀sløsning (kull昀椀lter). Gjeldende fagstandard (NS 3600), 
krever mekanisk avtrekk fra kokesonen for å kunne gi TG 1.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

For å oppnå TG 1 på de琀琀e punktet er det et krav at det er vi昀琀eavtrekk. 
De 昀氀este bore琀琀slag/sameier 琀椀llater ikke at den enkelte beboer u琀昀ører 
inngrep på kanalanlegget da de琀琀e kan ødelegge ven琀椀leringen for andre 
琀椀lkoblede leiligheter. I praksis er dermed avviket ikke mulig å re琀琀e. 

Manglende mekanisk avtrekk kan føre 琀椀l dårligere inneklima. 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrør kjøkken: Luke med hovedstoppekraner i benkeskapet. Det er 
montert lekkasjestopper på både varmt- og kaldtvannsrør. Det er 
beny琀琀et både kobberrør og plastrør. 

Det er by琀琀et kran på kjøkkenet av Søstrene Amundsen Rørleggerbedri昀琀. 

Bad: Rørskap med samlestokker. Drensåpning ut på baderomsgulvet for 
synliggjøring av eventuelt lekkasjevann. 

Vurdering av avvik:
• Rørkursene på rør-i-rør systemet på vannledninger er ikke merket.  
Det er ikke noe lov- eller forskri昀琀skrav å merke rørkurser, men denne 
type rapporter skal synliggjøre manglende merking som avvik. Merking 
av rørkurser anbefales. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Rørkurser på rør-i-rør system bør merkes. 

Avviket har ingen prak琀椀sk betydning. Det er ved eventuelle lekkasjer og 
behov for by琀琀e av rør at merking vil le琀琀e arbeidet for rørlegger.

Hovedstoppekraner i benkeskap. 

Rørskap på badet. 

Avløpsrør

Synlige avløpsrør er av plast (under servanter etc.). Soilrør er ikke 
琀椀lgjengelig inne i leiligheten. Vurderingen gjelder synlige rør, men 
baseres også på alder der hvor rørene ikke er 琀椀lgjengelige for 
inspeksjon. Soilrør er som regel bore琀琀slagets/sameiets ansvarsområde. 
Avløpsrør under servanter og oppvaskkum er som regel eiers ansvar. 
Vurderingen gjelder interne rør. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
avløpsledninger.
Gjelder soilrør.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Eldre avløpsrør har større sannsynlighet for lekkasjer, noe som kan føre 
琀椀l vannskader. 

Soilrør i bygårder og blokker er o昀琀e bore琀琀slagets ansvarsområde uten 
at de琀琀e er sjekket spesi昀椀kt i de琀琀e 琀椀lfellet.  

Ven琀椀lasjon

Naturlig ven琀椀lasjon. Spalteven琀椀ler i vinduer på kjøkken, stuer og 
soverom. Ven琀椀lator på kjøkkenet. Elektrisk avtrekksven琀椀l på badet.

Ven琀椀lasjonsløsningen må ikke forveksles med balansert ven琀椀lasjon. 
Referansen her er byggeår. 

Varmtvannstank

Varmtvann leveres fra fellesanlegg. Det er konstatert at det er varmt 
vann i alle blandeba琀琀erier. Fellesanlegg utenfor leiligheten er ikke 
inspisert. 

Beredere er plassert i kjelleren. 

Elektrisk anlegg
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Sikringsskap i entréen med automatsikringer, overspenningsvern og 
jordfeilbrytere. Forskri昀琀smessig brukerveiledning 琀椀l jordfeilbryter, 
overspenningsvern og kursoversikt.  7 kurser. Hovedbryter på 63 A. 

Det er fremlagt dokumentasjon på el琀椀lsyn u琀昀ørt av Elvia fra 2025. Elvia 
presiserer at det u琀昀øres en s琀椀kkprøvekontroll og at feil kan forekomme 
selv om 琀椀lsyn er u琀昀ørt.  

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og undersøkelser 
som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 
inneholder. De琀琀e kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av 
o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 
eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen 
som forskri昀琀en inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en 
slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på 
denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll 
u琀昀ørt av registrert elektrovirksomhet.

1. Foreligger det el琀椀lsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foreta琀琀 
arbeid på anlegget e琀琀er denne, utenom re琀紀ng av eventuelle avvik i 
el琀椀lsynsrapport (dvs en el-琀椀lsynsrapport uten avvik)?
Ja

2. Er det elektriske anlegget u琀昀ørt eller er det foreta琀琀 琀椀lleggsarbeider 
på det elektriske anlegget e琀琀er 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklæring?

Ukjent   

Spørsmål 琀椀l eier

Det er fremvist samsvarserklæring på by琀琀e av innmat i 
sikringsskap, nye kurser 琀椀l kjøkken fra 2011. Arbeidene er u琀昀ørt av 
Abildsø Elektriske AS. Se erklæringen for nærmere spesi昀椀kasjon.

Det er ukjent om det er u琀昀ørt andre arbeider på anlegget som 
løser ut krav om samsvarserklæring. 

3. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Nei

Inntak og sikringsskap

I følge gjeldende fagstandard (NS 3600) skal det gis opplysninger om 
inspektørens elektrokompetanse). Undertegnede er ikke utdannet 
innen elektrofaget.

Generell kommentar

Sikringsskap. 

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR 
HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Helse, miljø og sikkerhet

Det er u琀昀ørt en enkel vurdering av HMS (helse, miljø og sikkerhet) i 
forhold i h.h.t. gjeldende regler. Sjekkpunkter er blant annet høyde på 
balkongrekkverk, manglende rekkverk, radon, elektrisk anlegg, 
brannvarsling med mer. Eventuelle avvik skal skrives inn i rapporten, 
men uten TG (琀椀lstandsgrad). Ved avvik er disse listet opp under de琀琀e 
avsni琀琀et i eget punkt. (Står det ingen琀椀ng er det ikke avdekket avvik). 

De琀琀e punktet inneholder tydelige og le琀琀 synlige forhold ved boligen 
som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som 
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som 
åpenbart er høy, og det u琀昀øres ikke undersøkelser med sikte på å 
avdekke slike forhold. Punktet omfa琀琀er ikke skjulte eller ikke-synlige 
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever 
spesialundersøkelser. Forhold vurderes e琀琀er byggteknisk forskri昀琀 på 
befarings琀椀dpunktet.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med 
radonsperre.
Radon er en luktløs gass som i store konsentrasjoner kan ha nega琀椀v 
helsemessig påvirkning. Radonmåling vil avdekke om det er behov for 
琀椀ltak. Det 昀椀nnes 昀椀re aktsomhetsgrader: Usikker, moderat 琀椀l lav, høy og 
særlig høy. I følge radonkart over de琀琀e området er området vurdert 
med moderat 琀椀l lav aktsomhetsgrad. (h琀琀p://geo.ngu.no/kart/radon/).

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Radon er en luktløs gass som i store konsentrasjoner kan ha nega琀椀v 
helsemessig påvirkning. Radonmåling vil avdekke om det er behov for 
琀椀ltak. Det 昀椀nnes 昀椀re aktsomhetsgrader: Usikker, moderat 琀椀l lav, høy og 
særlig høy. I følge radonkart over de琀琀e området er området vurdert 
med moderat 琀椀l lav aktsomhetsgrad. (h琀琀p://geo.ngu.no/kart/radon/).
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Skjermdump radonkart. 
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

Hva er bruksareal?Hva er måleverdig areal?
Arealet i rommet må ha minst 1,90 m fri høyde over gulvet og minst bredde på 
0,60 m. Et lo昀琀 med skråtak vil for eksempel bare få registrert målbart areal der 
høyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet må ha dør eller luke 
og gangbart gulv. 

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bru琀琀oarealet minus arealet
som opptas av y琀琀ervegger.

Arealet kan ikke all琀椀d fastse琀琀es nøyak琀椀g
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyak琀椀g fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og u琀昀orming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er re琀琀e, åpne rom 
over 昀氀ere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matema琀椀sk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
beny琀琀es for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut 琀椀l å være delt opp i brannceller
e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet, skal det opplyses om
de琀琀e.  
 

 
Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fri琀琀 kan utvikle seg uten at den kan spre seg 琀椀l andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsa琀琀 琀椀d.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en 琀椀lla琀琀 bruk 琀椀l en annen. 
De琀琀e kan kreve søknad og 琀椀llatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod 琀椀l soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig 琀椀l to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav 琀椀l takhøyde, romstørrelse,rømningsvei 
og lysforhold som må være oppfylt. Du kan søke kommunen om unntak 
for kravene, men kan ikke regne med å få unntak for krav som går på 
helse og sikkerhet, for eksempel krav 琀椀l rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan e琀琀er plan- og bygningsloven kapi琀琀el 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslu琀琀e den 
ulovlige bruken, eventuelt å re琀琀e eller 琀椀lbakeføre rommet 琀椀l godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong    

   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal  
(TBA)

2. etasje 68 68

Lo昀琀 4 4

Kjeller 4 4

SUM 68 8
SUM BRA 76

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
2. etasje Bad, entré, kjøkken, soverom, stue

Lo昀琀 Lo昀琀sbod

Kjeller Kjellerbod

Kommentar
Himlingshøyde er ca. 292 cm. i stuen, men høyden varierer noe grunnet skjeve etasjeskiller. Laveste målte høyde er ca. 269 cm. på kjøkkenet.  

Kjellerbod (BRA-e) på ca. 4 m². Lo昀琀sbod med gulvareal på ca. 8,5 m². Lo昀琀sboden har skråtak. Målbart areal er avrundet 琀椀l 4 m². Lo昀琀sboden er 
merket med 3. Kjellerboden er ikke merket.  

Boder utenfor boenheten kan omdisponeres av bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e kan påvirke boligens BRA. 

Arealet er beregnet med 3D-laserteknologi som gir nøyak琀椀ghet innenfor 2% som er kravet i ny avhendingslov per 1. januar2022. Bo3d har stå琀琀 
for prosessering av rå昀椀len og utarbeidelse av målsa琀琀 plantegning og arealer 琀椀l bruk i rapporten. Det er beny琀琀et 3D-skanner av typen Leica 
BLK2GO. Skanneren sender ut ca. 420 000 laserpunkter i sekundet og lager en digital tvilling av boligen og gir dermed grunnlag for nøyak琀椀g 
måling. 

Skjevheter på plantegningen er reelle skjevheter.

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Er det ifølge eier u琀昀ørt håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Nyere håndverkstjenester
Kommentar: 

Lovlighet

Referansen er byggetegninger som ligger i kommunens elektroniske byggesaksarkiv fra 1985 som omhandler rehabilitering.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
19.2.2026 Erik Øyum med nøkkel Taks琀椀ngeniør

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
208

bnr.
824

Areal
464.8 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Wilses gate 8 A 

Hjemmelshaver
Kristparken Bore琀琀slag

fnr. snr.
0

Beliggende sentralt i Oslo sentrum. Kort vei 琀椀l det aller meste. Restauranter, bu琀椀kker, teatre, kino med mer i gangavstand fra leiligheten. En
kort gåtur unna 昀椀nnes Grünerløkka og Akerselva.

Beliggenhet

O昀昀entlig, kommunal vei.

Adkomstvei

O昀昀entlig, kommunal 琀椀lknytning. Privat s琀椀kkledning på egen eiendom.

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig avløpsne琀琀 via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning avløp

Regulert 琀椀l boliger med 琀椀lhørende anlegg. Reguleringsplan S-2255. Gården er oppført på såkalt gul liste.

Regulering

Eiendomsopplysninger

Andelsobjekt
Leil. nr.
H0202

Forretningsfører
USBL

Eier av adkomstdokumenter
Sårheim Eirik

Org.nr.
952364200

Boligselskap
H0202/Kristparken Bore琀琀slag

Ska琀琀etakst og formuesverdi

Fås ved henvendelse 琀椀l ligningskontoret
KommentarÅr

2025

Opprinnelig innskudd
127 050

Andel fellesformue
42 534 31.12.2025

Andel fellesgjeld
30 408 04.02.2026

Pålydende
100

Andelsnummer
3

Kommentar
Opplysninger om fellesgjeld/-formue er hentet fra forr. fører. 

Innskudd, pålydende mm

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 19.02.2026  Gjennomgå琀琀 Nei

Eiendomsverdi.no 19.02.2026 Gjennomgå琀琀 Nei

Forretningsfører 19.02.2026 Gjennomgå琀琀 Nei

Tegninger 19.02.2026 Gjennomgå琀琀 Nei

Forsikring
TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

Gjensidige forsikring 85022784

Kommentar
Beboere må selv tegne innbo-/løsøreforsikring

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 24.02.2026

2 24.02.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ  
  

•Rapporten baserer seg på krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmåling når det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

•Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er dårligere
enn referansenivået. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.

•For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må du vurdere om tiltakene
er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag
basert på prisintervaller. Anslaget må ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Utbedringskostnadene vil også avhenge av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.

•Vurdering mot byggeregler    
Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig å bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne få en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres.  

PRESISERINGER  
  

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Avvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. våtrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

•For skjulte konstruksjoner, som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

•Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
høyttalere, skal ikke demonteres for å sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

•Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utført når det ikke

foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

•Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
fem år siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersøkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjøper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERSØKELSER  

Etter avtale med eier kan tilstandsanalysen utvides til også å
omfatte tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN  
  

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå 1 til 3, hvor nivå 1 er det laveste og basert på
visuell observasjon. Rapporten er basert på undersøkelsesnivå 1,
med noen få unntak: våtrom og rom under terreng.

I praksis betyr dette at:

•befaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner på
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

•flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert.

•det blir ikke utført funksjonsprøving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

•det gis ikke en vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.

•inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. I en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å undersøke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen være basert på alder og
materialer.).

•stikkprøvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER  
  

•Referansenivå: kravet til bygningsdelen eller rommet på
byggetidspunktet.

•Tilstand: byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle
eller estetiske status på et gitt tidspunkt.

•Symptom: forhold som gir indikasjon på hvilken tilstand et
byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved
beskrivelse av avvik og alder.

•Skadegjørere: i hovedsak råte, sopp og skadedyr.

•Fuktsøk: overflatesøk med egnet søkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.

Forutsetninger
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•Fuktmåling: måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

•Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i
risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

•Normal slitasjegrad: forventet slitasje av materiale i overflaten
som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes
sammen med bygningsdelens alder.

•Forventet gjenværende brukstid: anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formål (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER  
  

•Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.

•Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted.

•Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skråtak. BRA består av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å
kunne regnes som BRA/måleverdig areal.

•Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på
0,6m og minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om arealet
måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

•Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

•Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist
og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører
boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

•Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.

  
  
PERSONVERN  

  

Verdi, takstingeniøren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingeniøren trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

Rapporten er utført med begrensninger som følger av at boligen 
er innredet på befaringen. Tunge møbler o.l. blir normalt ikke 
flyttet på. Skader eller mangler som kan være skjult bak 
innredning kan derfor ikke oppdages ved befaringen. Servitutter 
og heftelser som hefter ved eiendommen er ikke vurdert, med 
mindre det er angitt i rapporten.  Der det i rapporten er foretatt 
antagelser, er dette normalt fordi forholdet ikke lot seg 
faktasjekke. Funksjonstesting av tekniske installasjoner er ikke 
foretatt med mindre det går frem av rapporten. 

Eier er alltid kilde til opplysninger i rapporten hvis det ikke er 
oppgitt andre kilder. 

Det anbefales å lese all tilgjengelig informasjon (egenerklæring, 
årsmøteinnkallinger o.s.v.) for å sikre seg best mulig informasjon 
om boligen. Interessenter har en selvstendig undersøkelsesplikt. 
Fremlagt dokumentasjon kan generelt variere fra oppdrag til 
oppdrag.

Forutsetninger

Wilses gate 8 A, 0178 OSLO
Gnr 208 - Bnr 824
0301 OSLO

Øyum Takst og Eiendom AS

0375 OSLO
Heggelibakken 4

Oppdragsnr.:  13722-3281 Befaringsdato:  19.02.2026 Side: 19 av 19
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Energiattest

Adresse

Wilses gate 8A, 0178 OSLO

Dato for energimerking

18.02.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-261063

Bygningskategori

Boligblokker
Bygningsnummer

80485581

Gårdsnummer

208
Bruksnummer

824

Seksjonsnummer

—
Bruksenhetsnummer

H0202

Energikarakteren

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra
den typiske energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for
den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggeår

1898
Bygningstype

Leilighet

Bruksareal

69,0 m²
Oppvarmet bruksareal

69,0 m²

Oppvarmet etasje

1
Bygningsmateriale

MurTeglstein

Oppvarming

Elektrisitet, Ved

Ventilasjon

Periodisk avtrekk

Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et nøkkeltall for å vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibærere (strøm, fjernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

289,45 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

289,45 kWh/m²
Totalt levert pr. år

21 125 kWh
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Wilses gate 8A, 0178 OSLO

Detaljering

Bygningsform

Nei
Vegger

Nei

Vindu

Nei
Gulv

Nei

Takkonstruksjon

Nei
Ytterdører

Nei

Energibruk

Nei
Lekkasjetall

Nei

Solceller

Nei
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Wilses gate 8A, 0178 OSLO

Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling av ei
vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 2: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av gulv,
tak og vegger.

Tiltak 3: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 4: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å
hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på
kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 5: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 6: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tiltak 7: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 8: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.
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Tiltak 9: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 10: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 11: Tetting av luftlekkasjer
Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 12: Tetting av luftlekkasjer
Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 13: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprøving.

Tiltak 14: Termografering og tetthetsprøving
Bygningens lufttetthet kan måles ved hjelp av metode for tetthetsmåling av hele eller deler av bygget. Termografering kan også benyttes for
å kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og må utføres av fagfolk.

Tiltak 15: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-
eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak utendørs

Tiltak 16: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er
temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 17: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 18: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 19: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys som
vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
glødelamper.
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Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 20: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For gulvvarme eller takvarme med styringsenhet m/termostat kan det vurderes utskiftning til ny styringsenhet med kombinert termostat- og
tidsstyring. Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet. Merk at flere vanlige typer termostater også har mulighet for tidsstyring i form
av aktivering av programfunksjonsknapp bak deksel, se medfølgende bruksanvisning.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 21: Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator
Dersom kjøkkenventilator ikke har blafrespjeld, bør dette monteres for å redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 22: Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring
Dersom avtrekksvifte på bad kun har manuell styring av/på kan det vurderes å montere ny avtrekksvifte med fuktstyring, dvs. at den
starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Om grunnlaget for
energimerket

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen.
Energimerket beregnes på grunnlag av oppgitte
opplysninger om boligen. For informasjon som ikke er
oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle
bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd i.
Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg
på NS 3031.

https://www.enova.no/energimerking

Spørsmål om energiattesten

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk
se våre nettsider.

https://www.enova.no
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597700

597700

597800

597800

597900

597900

Dato:	03.02.2026

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

Høydereferanser
-	Reguleringsplan:	Se	reg.best.
-	Bakgrunnskart:	NN2000

Originalformat:	A3

Adresse:	Wilses	gate	8

Gnr/Bnr:	208/824

PlottID/Best.nr:	152609/	86526163

=regulert	kotehøyde	med	Oslo	lokal	som	høydereferanse.	Ved	prosjektering	legges	37	cm	til	denne	kotehøyden.

Deres	ref.:	

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	FME

Opprinnelig	reguleringsplan	gir	rammer	for	høyder	på	planlagt
bebyggelse	ut	fra	terrenghøydene	slik	de	var	da
reguleringsplanen	ble	vedtatt.	Det	nye	sammenstilte
reguleringsplankartet	viser	dagens	terreng-	og	tomtesituasjon.
Planens	originale	vedtakskart	er	tilgjengelig	i	Saksinnsyn.

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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597600

597900

597900

Dato:	03.02.2026

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32

PlottID/Best.nr:	152609/86526163

Deres	ref.:	

Målestokk	1:3000

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	sak	262

Kartet	viser	utsnitt	av	«Plankart	1-2	Arealbruk»	og	«Plankart	2-2	Hensynssoner».	For	øvrige	juridisk	bindende
kart,	se	Planinnsyn	-	https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Blå	ramme	viser	utsnittet	for	de	øvrige	plottene.

Reguleringsplaner	vedtatt	etter	17.09.2014	og	til	23.09.2015	vil	gjelde	foran	kommuneplanen	ved	motstrid.
Reguleringsplaner	vedtatt	etter	kommuneplanen	vil	gjelde	foran	kommuneplanen	ved	motstrid.

Se	tegnforklaring	på	eget	ark.
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Farled

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan
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KDP-17

Kommunedelplan for torg og møteplasser.

Vedtaksdato: 22.04.2009

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning

Vedtaksdokumenter: 200411657

Lovverk: PBL 1985

Høydereferanse: Oslo lokal

Merknader:

Knytning(er) mot andre planer:

Dokumentet består av 47 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom

Besøksadresse:
Vahls gate 1, 0187 Oslo
Postadresse:
Boks 364 Sentrum,
0102 Oslo

Sentralbord: +47 21 80 21 80
Kundesenteret: +47 23 49 10 00
postmottak@pbe.oslo.kommune.no
Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA
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Kommunedelplan 
for torg og møteplasser

Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten
Avdeling for byutvikling Kdp. nr. 17

Vedtatt 22.04.2009
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 Kdp for torg og møteplasser.    Side 3

Forord
Kommunedelplan for torg og møteplasser ble vedtatt i Oslo bystyre den 24.04.2009. Planen 
består av mål, plankart (i fire deler: for indre Oslo, og ytre by vest, øst og syd), bestemmelser 
og retningslinjer. Dette dokumentet inneholder planen sammen med en planbeskrivelse.

I tillegg er det utarbeidet en ”verktøykasse” eller eksempelsamling til hjelp og inspirasjon ved 
gjennomføring.

Det er en økende forståelse for betydningen av det offentlige rom som sosial møteplass. Større 
kulturelt og etnisk mangfold tilsier behov for møteplasser der ulikhetene gis rom til å være tilstede. 
Intensivert bruk av uterommene og pågående fortetting øker konkurransen om uterommene. 
Særlig viktig er det å sikre tilrettelegging for barn, unge, eldre og andre som i stor grad er 
henvist til uterommene i sitt nærmiljø.

Planen er en temaplan for allment tilgjengelige uterom i Oslos byggesone, med unntak av sen-
trumsområdet omtrent innenfor Ring 1. Dette området er gjenstand for en egen prosess for 
istandsetting av byens åpne rom, ”Levende Oslo”. Planen gir en overordnet struktur av torg og 
møteplasser i alle bydeler, og den fastlegger at nye utbyggingsprosjekter skal sørge for et godt 
tilbud av torg og møteplasser. Den omfatter ikke fellesarealer eller andre utearealer ment for 
privat bruk, og heller ikke overdekte torg i bl.a. kjøpesentre. Planen er en arealplan på et grov-
masket nivå, det vil si det finnes mindre torg og møteplasser i planområdet som ikke vises i 
planen. Den gir heller ikke konkrete føringer for utforming av det enkelte torg eller den enkelte 
møteplass.

Kommunedelplanen er en del av ”Vakker by – handlingsprogram for estetikk og god byarkitektur” 
Oppdraget å utarbeide en kommunedelplan for torg og møteplasser ble gitt av Byrådsavdeling 
for byutvikling høsten 2004. Plan- og bygningsetaten fikk ansvar for arbeidet, i nært samarbeid 
med bydelene og berørte etater. Planarbeidet ble varslet igangsatt den 04.08.2005. Planforslaget 
lå ute til offentlig ettersyn i perioden 25. juni – 1. september 2007.

Arbeidet har vært ledet av en styringsgruppe med følgende deltakere:
Ellen S. de Vibe, Plan- og bygningsetaten, leder,
Yngvar Hegrenes, Eiendoms- og byfornyelsesetaten,
Anne R. Smedsrud, Friluftsetaten,
Knut Gabestad, Samferdselsetaten,
Finn Johansen, Vann- og avløpsetaten.

Planen er utarbeidet av en prosjektgruppe med deltakere fra Eiendoms- og byfornyelsesetaten, 
Friluftsetaten, Samferdselsetaten og Vann- og avløpsetaten. Plan- og bygningsetaten har hatt 
prosjektledelsen for arbeidet, med Torsten Glad som prosjektleder. Medvirkning med bydelene 
og lokalmiljøene i bydelene har vært viktig i planarbeidet. Resultatet fra en medvirkningsprosess 
med arbeidsmøter i hver bydel har stått sentralt i arbeidet. 

Plan- og bygningsetaten
Februar 2010

Ellen S de Vibe      Ole Petter Finess
Etatsdirektør       Avdelingsdirektør
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1. Bystyrets vedtak

Oslo bystyre behandlet den 24.04.2009, sak 107, forslag til kommunedelplan for torg og møte-
plasser og fattet følgende vedtak:

”1. Oslo bystyre vedtar med hjemmel i plan- og bygningslovens §20-5, kommunedelplan for 
torg og møteplasser med mål og bestemmelser, som vist på plankart merket:

”Indre Oslo” datert 08.06.2007, revidert 28.12.2007, 08.04.2008 og 16.06.2008
”Ytre by vest” datert 08.06.2007, revidert 28.12.2007, 08.04.2008 og 16.06.2008
”Ytre by øst” datert 08.06.2007, revidert 28.12.2007
”Ytre by syd” datert 08.06.2007, revidert 28.12.2007 og 08.04.2008

Planens retningslinjer skal være veiledende for plan- og byggesaksbehandlingen.

2. Den endelige utformingen av parken på Filipstad må avgjøres i forbindelse med behand-
lingen av en reguleringsplan for området.

3. Kartbetegnelsen for Alnas utløp ikke skal godkjennes før etter endelig behandling av regu-
leringsplanen for dette område (Sydhavna og ev. Grønlia).

4. Samarbeidsavtalen mellom bydelene og Plan- og bygningsetaten må utvides slik at også saker 
som berører torg og møteplassser sendes til bydelene for uttalelse.

5. Kommunedelplanen med handlingsprogram skal rulleres og legges frem for bystyret hvert 4 år.

R5.1e Samarbeid og medvirkning
Ved utvikling av torg og møteplasser skal ansvar for forvaltning, drift og vedlikehold avklares 
som ledd i planleggingen. Bydelene bør i størst mulig grad være ansvarlig for gjennomføring 
av prosjektene som følger av planen. På torg og møteplasser hvor forvaltningsansvaret er delt 
mellom ulike instanser skal tiltak på plassen samordnes. 

Bydelen skal alltid være en tett samarbeidspartner i prosjektutviklingen hvis de ikke får gjennom-
føringsansvaret. Ved utvikling og tiltak på torg og møteplasser skal berørte brukergrupper, 
bydelsutvalg og lokalmiljø gis anledning til å uttale seg på programmerings- og forprosjekt-
stadiet.

Øvrige bestemmelser og retningslinjer forblir uendret.”
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2. Planens mål

Hovedmål

Planen skal tilrettelegge for etablering av 
nye og videreutvikling av eksisterende torg 
og møteplasser for hele Oslos byggesone 
utenom sentrumsområdet, og slik at det i 
hver bydel over en femårsperiode kan utvi-
kles en lokal møteplass, lett tilgjengelig for 
beboerne.

Delmål

Planen skal tilrettelegge for et bredt spekter 
av torg og møteplasser, det vil si:
•	 torg	og	møteplasser	som	gir	rom	for	ulike	

aktiviteter og brukergrupper, herunder 
kunst og kultur, og gir rom for et mangfoldig 
og flerkulturelt byliv

•	 sørge	for	en	god	sammenhengende	struk-
tur av de ulike typene torg og møteplasser 
både for den tette byen og i ytre by

•	 tilrettelegge	for	barn	og	unges	behov
•	 sikre	at	møteplassene	får	en	universell	

tilgjengelighet
•	 trygge	byrom
•	 sikre	lokalklimatiske	og	økologiske	forhold
•	 vektlegge	estetikk	og	kvalitet	i	gjennom-

føring av tiltakene
•	 drøfte	mulighetene	for	å	øke	tilgjengelig	

gategrunn

Planen skal fremme møteplassenes sosiale 
rolle i byen, det vil si:
•	 fremme	tilhørighet,	stedsidentitet	og	sosi-

alt liv i tilknytning til byens møteplasser 
•	 øke	forståelsen	for	det	offentlige	rom	som	

sosial arena

Planen skal tilrettelegge for gode prosesser i 
utvikling av torg og møteplasser, det vil si:
•	 gi	en	oversikt	over	hver	bydels	viktigste	

møtesteder
•	 utvikle	en	”verktøykasse”	som	gir	ideer	til	

metoder, prosesser og løsninger for utvik-
ling av torg og møteplasser

•	 gi	et	styringsverktøy	som	sikrer	attraktive	
torg og møteplasser gjennom kommunens 
behandling av private reguleringsforslag 
og byggesaker

•	 utvikle	gode	samarbeidsprosesser	mellom	
kommunens etater, bydeler og private ut-
byggere i forhold til å utvikle byens allment 
tilgjengelige møteplasser 
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3. Planens bestemmelser og retningslinjer

Bestemmelsene er gitt i henhold til plan- og 
bygningslovens § 20-4.

§ 1 Avgrensning

Bestemmelsene gjelder for områder vist på 
plankartene merket:
•	 ”Indre	Oslo”	datert	08.06.2007,	revidert	

28.12.2007, 08.04.2008 og 16.06.2008
•	 ”Ytre	by	vest”	datert	08.06.2007,	revidert	

28.12.2007, 08.04.2008 og 16.06.2008
•	 ”Ytre	by	øst”	datert	08.06.2007,	revidert	

28.12.2007
•	 ”Ytre	by	syd”	datert	08.06.2007,	revidert	

28.12.2007 og 08.04.2008

§ 2 Hensikt med planen

Kommunedelplanen skal sikre at alle deler 
av byggesonen utenfor sentrumsområdet har 
et allsidig, velfungerende og lett tilgjengelig 
tilbud av torg og møteplasser med høy este-
tisk kvalitet. Det skal tilrettelegges for ulike 
typer møteplasser og ulike måter å møtes for 
et bredt spekter av brukergrupper, og møte-
plassenes sosiale rolle skal fremmes samtidig 
med at viktige bevaringshensyn skal ivaretas. 
Planen skal tilrettelegge for velfungerende 
prosesser med sikte på et godt resultat ved 
behandling av plan- og byggesaker som 
berører torg og møteplasser. For torg og 
møteplasser hvor gjeldende reguleringsplan 
opprettholdes er denne en viktig premiss for 
utviklingen.

§ 3 Definisjoner i planen

”Torg og møteplasser” forstås som allment 
tilgjengelige uterom, det vil si felles arenaer 
som er tilgjengelige for allmennheten. De 
kan også ha andre viktige funksjoner i tillegg 
til å være torg og møteplasser. Torg og møte-
plasser er delt inn i:
1. Overordnete torg og møteplasser
2. Lokale torg og møteplasser

§ 3.1 Overordnete torg og møteplasser
”Overordnete torg og møteplasser” omfatter 
allment tilgjengelige uterom, som har rolle 
som møteplass for minst ett byområde. Som 
”byområde” forstås et område i byen som 
omfatter flere lokale boligområder som fun-
gerer i sammenheng, men som er mindre 
enn en bydel. Eksempel på ”byområder” er 
Ila, Briskeby, Høybråten, Bjørndal. 

Overordnete torg og møteplasser er under-
inndelt i:
1. ”Torg/plass” er et bymessig utformet ute-
rom, det vil si med en klart definert romlig av-
grensning, som ofte utgjøres av bebyggelse.
2. ”Annen overordnet møteplass” er vanligvis 
en park/friområde eller annet grønt rekrea-
sjonsområde, hvor hele eller deler av arealet 
har en viktig rolle som møteplass.
3. ”Strøksgate eller annen gate som skal 
tilrettelegges som møtested” er en gate 
utenfor sentrum med blandet arealbruk og et 
variert handelstilbud. Gaten legges på hele 
eller store deler av strekningen til rette som 
møtested. Den er en viktig sammenbindende 
ferdselsåre til fots, den er viktig for kollektiv-
nettet og for opplevelsen av bydelen. Gaten 
skal opprettholde sin rolle som ferdselsåre 
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i samsvar med vedtatte planer. Allment til-
gjengelige sidearealer som vist på plankart 
(jamfør § 1), inngår i gaten.
4. ”Overordnet forbindelse” er overordnete 
turveier og andre viktige gang- og sykkelba-
serte forbindelseslenker til og mellom byens 
torg og møteplasser. 

§ 3.2 Lokale torg og møteplasser
”Lokale torg og møteplasser” omfatter all-
ment tilgjengelige uterom med betydning for 
et område som er mindre enn et ”byområde”, 
eksempelvis enkeltboligområder. 

Utearealer tilknyttet skoler inngår som lokale 
torg og møteplasser. I indre Oslo inngår gå-
gater, gatetun og andre fotgjengerprioriterte 
arealer i tilknytning til byromsstrukturen. 

§ 3.3 Område for etablering av torg/møte-
plass ved byutvikling
”Område for etablering av torg/møteplass 
ved byutvikling” er område hvor det ved by-
utvikling skal etableres torg og møteplass(er) 
som del av ny allment tilgjengelig byroms-
struktur. 

§ 3.4 Område med behov for torg/møteplass
”Område med behov for torg/møteplass” 
er område vist på plankart, jamfør § 1, som 
i indre Oslo har mer enn 200 meter og i ytre 
by mer enn 300 meter (luftlinjeavstand) til 
torg/plass, annen overordnet møteplass eller 
lokalt torg/møteplass.

§ 4 Planens rettsvirkning

Plankart (jamfør § 1) og tilhørende bestem-
melser er bindende og gjelder som tillegg 
til tidligere vedtatte kommunedelplaner og 
reguleringsplaner. Planen erstatter allikevel 
tidligere vedtatt plan i de tilfeller som følger 
av liste og kart på side 39 - 43 i planrapport 
fra Plan- og bygningsetaten datert desember 
2007 (1). For torg/plass og annen overordnet 
møteplass framgår det av plankartet om gjel-
dende reguleringsplan opprettholdes eller 
settes til side. Til bestemmelsene er også 
knyttet veiledende retningslinjer for tiltak på 
og inntil planens torg og møteplasser, samt 
ved andre tiltak i byggesonen.

1. Liste og kart er gjengitt på side 13-17 i denne             
rapporten. 

§ 5 Tilrettelegging og utforming av 
torg og møteplasser

§ 5.1 Felles bestemmelser for torg og møte-
plasser

Offentlighet
I planer og tiltak som berører plassene vist 
på plankart, jamfør § 1, skal deres funk-
sjon som allment tilgjengelige møtesteder 
prioriteres og videreføres. Møteplassenes 
sosiale og integrerende rolle skal vektleg-
ges, og tiltak som forhindrer eller reduserer 
mulighetene for slik utvikling skal unngås. 
Inngjerding tillates ikke, med unntak av areal 
regulert for sambruk med barnehagers ute-
areal. Fysisk overdekking tillates ikke, med 
unntak av mindre paviljonger for bruk knyttet 
til funksjon som torg og møteplass. Tiltak på 
eiendommer som grenser til torg og møte-
plasser skal i størst mulig grad støtte opp om 
disse og søke å øke attraktiviteten og tilgjen-
geligheten, for eksempel ved tilrettelegging 
for varierte funksjoner, og for publikums-
relaterte funksjoner i 1. etasje (bakkeplan). 
Tydelige skiller mellom allment tilgjengelige 
og private arealer skal tilstrebes, som ledd i 
å fremme bruk for alle. 

Biologisk mangfold/naturkvaliteter
For områder innenfor torg og møteplasser 
som er registrert som viktige områder for bio-
logisk mangfold i kommunens naturdatabase 
skal tilrettelegging for ferdsel og opphold av-
veies i forhold til naturinteressene. Størrelse, 
form og sammenheng mellom møteplassene 
skal styrke den stedegne faunas og floras 
livs- og spredningsmuligheter og bidra til å 
styrke grønnstrukturen.

Kulturminner
For torg og plasser, strøksgater, parker, 
gårdsanlegg med videre som er registrert i 
Byantikvarens gule liste over verneverdige 
bygg og anlegg, skal tilrettelegging for ferd-
sel og opphold avveies i forhold til kultur-
minneinteressene, og nye tiltak skal ivareta 
viktige bevaringshensyn. Søknads- og 
meldepliktige tiltak på disse arealene fore-
legges Byantikvaren for uttalelse før vedtak 
og realisering. 

Stedsidentitet
Tiltak på torg og møteplasser skal ta ut-
gangspunkt i stedlige karaktertrekk, som 
kultur- og naturlandskap, kulturminner og 
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historiske spor, bebyggelse, vann og vass-
drag, grønnstruktur eller virksomheter, slik 
at lokal stedsidentitet styrkes og utvikles. 

For torg og møteplasser ved sjø, vann eller 
vassdrag skal bruken av vann som rekrea-
sjons- og formingselement vektlegges. 
Gamle elve- og bekkelukkinger skal søkes 
gjenåpnet.

Arealsikring
Nye torg og møteplasser skal ha en minste 
størrelse på 1 dekar anvendbart nettoareal 
eksklusive kjøreareal, med en minste bredde 
på 25 meter. Arealet skal utgjøre ett sam-
menhengende areal, og ha en utstrekning 
og form som ivaretar møteplassens krav til at 
denne skal være åpen og allment tilgjenge-
lig. Plassen skal hovedsaklig ikke ha større 
terrengfall enn 1:12, og bør i størst mulig 
grad grense til eller ha god romlig tilknytning 
til offentlig gate eller gang- og sykkelvei. Det 
bør legges til rette for sykkelparkeringsplas-
ser på eller nær torg og møteplasser.

Tilrettelegging for bruk til ulike aktiviteter
Torg og møteplass skal legges til rette for 
sammensatt og variert bruk for ulike brukere, 
innenfor rammene som er vist på kartet og 
omtalt i disse bestemmelsene. Barns behov 
og deres mulighet for samhandling med ung-
dom og voksne skal ivaretas særskilt. Torg og 
møteplasser skal legges til rette for opphold, 
ulike aktiviteter og lek på en måte som skal 
bidra til samhandling mellom mennesker. 
Bruken og intensiteten i bruken kan variere 
mellom områdene, og over året og døgnet. 
Plassering av returpunkt for avfall på torg og 
møteplasser kan godtas, forutsatt god utfor-
ming, som arkitektonisk inngår som en del 
av plassens helhet. 

Universell utforming – tilgjengelighet
Torg og møteplasser skal legges til rette slik 
at de blir tilgjengelige og anvendelige for 
alle, inkludert bevegelses-, orienterings- og 
miljøhemmede, barn, eldre og ulike kultu-
relle grupper. Allmenn tilgjengelighet skal 
være en integrert del av alle fysiske tiltak 
på torg og møteplasser, slik at behovet for 
spesialløsninger for funksjonshemmede 
minimeres. Bestandige materialer og gode 
drifts- og vedlikeholdsrutiner skal sikre 
universell tilgjengelighet også vinterstid, og 
over lang tid. Klar og enkel organisering av 
plassene samt skilting og annen informasjon 

skal bidra til bedret orientering i uterommet. 
Et godt og lett tilgjengelig tilbud til ulik service 
skal vurderes, enten ved å lokalisere det til 
plassen, eller ved gode gangforbindelser til 
service i tilstøtende byområder. 

Sykkelparkeringsplass kan vurderes på torg 
og møteplasser, forutsatt at den ikke hindrer 
fotgjengerferdsel eller beslaglegger viktig 
oppholdsareal, og at viktige siktlinjer ivare-
tas. Nærhet til offentlig kommunikasjon skal 
utnyttes som ledd i å øke tilgjengeligheten. 
Tilstrekkelig allment tilgjengelige sittemulig-
heter skal legge til rette for økt aksjonsradius, 
fysisk aktivitet og sosial samhandling.

Trygge møtesteder
Torg og møteplasser skal være trygge opp-
holdssteder, og dette skal særskilt tas hen-
syn til ved utformingen. Møteplasser skal 
gjennom organisering og utforming bidra til 
oversikt og sosial kontroll. Lokalisering av 
adkomster og publikumsfunksjoner skal bidra 
til dette. Møteplassene skal utformes slik at 
de stimulerer til variert bruk og aktivitet og 
oppleves som attraktive av ulike brukere. 
Bygninger skal henvende seg mot møteplas-
sen og fasadeutforming med innganger på 
bakkeplan skal gi åpenhet og god belysning 
mot uterommet. Atkomster og ganglinjer 
gjennom møteplassen skal ha god belysning. 
Holdeplasser/stasjoner som vente- og opp-
holdsarealer for offentlig kommunikasjon 
skal i størst mulig grad lokaliseres slik at 
gangstrømmer bidrar til sosial kontroll og 
øker opplevelsen av trygghet både for reis-
ende og andre over store deler av døgnet. 

Bruk av vegetasjon og vann
Ved opparbeidelse av torg og møteplasser 
skal bruk av vegetasjon vektlegges for å sikre 
økt kvalitet, variasjon og opplevelser gjen-
nom året. Vegetasjon skal benyttes aktivt 
som et arkitektonisk og identitetsskapende 
element men samtidig ikke bidra til å skape 
utrygghetsfølelse. Det skal i hvert enkelt til-
felle vurderes hvordan vegetasjon kan bidra 
til å styrke byens sammenhengende grønn-
struktur. I de tilfeller hvor torg og møteplasser 
berører områder hvor det er mulig med gjen-
åpning av vassdrag, skal dette utnyttes som 
opplevelses- og estetisk element. Utvikling 
og oppgradering av plasser skal legge til rette 
for slik gjenåpning. Håndtering av overflate-
vann skal som regel skje lokalt og utnyttes 
som opplevelses- og estetisk element. 
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Sol-, lys- og lokalklimaforhold
Gode solforhold på oppholdsarealer skal til-
strebes, slik at de ved vår/høstjevndøgn kan 
bli solbelyst minst 4 timer. Gode lokalklima-
tiske forhold uten vindkorridorer skal sikres 
slik at det stimuleres til opphold og bruk over 
så store deler av året som mulig. Belysning 
skal sikre at alle oppholds- og ferdselsarealer 
til enhver tid er godt opplyst. 

Støy/forurensing
Torg og møteplasser skal lokaliseres, plan-
legges og utformes slik at ulempene fra støy 
og forurensing minimeres. Rennende vann 
skal vurderes brukt som avbøtende tiltak. 
Terrenginngrep og bruk av vegetasjon, leveg-
ger eller mindre bygningsvolumer/-installa-
sjoner skal også vurderes brukt som skjer-
mingstiltak. Tiltakene skal ikke hindre sikt, 
oversikt eller føre til redusert tilgjengelighet.

Tilrettelegging for sitteplasser
Alle overordnete møteplasser og torg skal 
ha minimum 3 ulike allment tilgjengelige sit-
tegrupper, plassert slik at det om sommeren 
er mulig å velge plassering i sol eller skygge. 
Skjermingstiltak mot vind, nedbør, støy og 
eksos skal vurderes. Ved vår/høstjevndøgn 
skal sitteplassene kunne ha minst 4 timer 
sollys. Det skal også være mulig å bruke 
noen sitteplasser om vinteren. Sittegruppene 
bør både ivareta behov for ro og orienteres 
mot områder med aktiviteter.

Teknisk service 
Torg og møteplasser skal, dersom det etter 
kommunens skjønn er nødvendig, opparbei-
des med avfallsbeholdere, toaletter, mottak 
for engangsgriller osv, slik at de fremstår 
som brukervennlige og innbydende steder. 

Utforming og materialbehandling
Utforming og materialbehandling skal opp-
fylle høye krav til funksjonell og estetisk kva-
litet, slik at møteplassene tåler intensiv bruk 
i mange år, og slik at drift og vedlikehold blir 
så enkel og rasjonell som mulig. 

Krav til dokumentasjon
Det skal i reguleringsplan og søknad om 
rammetillatelse for torg og møteplass doku-
menteres hvordan disse bestemmelsene 
foreslås oppfylt. Kommunen kan gi nærmere 
anvisning om innhold i dokumentasjon, 
herunder evt. krav til stedsanalyser, by-
romsstudier, barns og unges behov, sol- og 

skyggediagram, målinger av trafikkmengder, 
støy osv.

R5.1 Retningslinjer for utvikling.
R5.1a Norm for avstand til torg og møteplasser 
Befolkningen i hele byggesonen bør ha tilgang 
til torg/plass, annen overordnet møteplass 
eller lokalt torg/møteplass innenfor en luft-
linjeavstand på:
a. 200 meter i indre Oslo
b. 300 meter i ytre by. 

Område hvor det ifølge disse kriterier er 
mangel på torg og møteplass er vist på 
plankartet som ”område med behov for torg/
møteplass”. 

R5.1b Innenfor ”område med behov for torg/ 
møteplass”
Ved planforslag og søknad om rammetilla-
telse innenfor ”område med behov for torg/ 
møteplass” på plankartet bør torg og møte-
plass ivaretas slik: 
• For utbygging som omfatter mer enn 
20 000 m2 BRA (areal under terreng med-
regnes ikke) bør det i reguleringsplan sikres 
minst ett torg eller en møteplass som oppfyl-
ler kravene fastlagt i § 5, med et anvendbart 
areal på minst 5 % av tiltakets BRA. Torg/
møteplass bør lokaliseres på steder med god 
utsikt, gode solforhold og utformes med lett 
tilgang til offentlig gatenett eller gang- og 
sykkelforbindelser. Terreng brattere enn 1:3 
medregnes ikke i arealet. Det dokumenteres 
spesielt hvordan tiltaket kan bidra til å avbøte 
områdets mangel på allment tilgjengelig 
plass. Det bør også sikres at torget/møte-
plassen ferdigstilles parallelt med bebyg-
gelsen.
• For utbygging som omfatter inntil 20 000 m2 
BRA (areal under terreng medregnes ikke), 
kan kommunen i reguleringsplan, bebyggel-
sesplan eller søknad om rammetillatelse be 
om tilrettelegging for torg/ møteplass, der-
som terreng-, naturforhold, trafikkbarrierer 
eller andre stedlige forhold tilsier dette.
• For plan/tiltak innenfor offentlig vei/gate/
plassgrunn eller areal regulert til dette bør 
det vurderes spesielt hvordan behovet for og 
tilgang til torg og møteplass kan ivaretas.

R5.1c Innenfor øvrige områder i byggesonen 
bør torg og møteplass ivaretas slik: 
• For utbygging som omfatter mer enn 
40 000 m2 BRA (areal under terreng med-
regnes ikke) bør det i reguleringsplan sikres 
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minst ett torg/en møteplass som oppfyller 
kravene fastlagt i § 5, med et anvendbart 
areal på minst 5 % av tiltakets BRA. Torg/
møteplass bør lokaliseres på steder med 
god utsikt, gode solforhold og utformes med 
lett tilgang til offentlig gatenett eller gang/
sykkelforbindelser. Terreng brattere enn 1:3 
medregnes ikke i arealet. Det bør også sikres 
at torget/møteplassen ferdigstilles parallelt 
med bebyggelsen. 
• For utbygging som omfatter mindre enn 
40 000 m2 BRA (areal under terreng medreg-
nes ikke) kan kommunen i reguleringsplan, 
bebyggelsesplan eller søknad om ramme-
tillatelse be om tilrettelegging for torg/
møteplass, dersom terreng-, naturforhold, 
trafikkbarrierer eller andre stedlige forhold 
tilsier dette. 
• For plan/tiltak innenfor offentlig vei/gate/
plassgrunn eller areal regulert til dette bør 
det vurderes spesielt hvordan behovet for og 
tilgang til torg og møteplass kan ivaretas. 

R5.1d Inntil torg/møteplass 
Planer og tiltak på eiendom som grenser 
inntil eller på annen måte vesentlig berører 
overordnet torg eller møteplass bør bidra til 
at plassen utvikles i samsvar med bestem-
melsenes § 5. Publikumsrettede funksjoner 
bør lokaliseres i 1. etasje mot plassen, med 
gangatkomst fra plassen. Innkjøring til vare-
levering og parkeringsanlegg bør legges 
utenom plassen. Utforming av bebyggelse 
som fører til vesentlig begrensning av sol-
innfall på plassen eller øking av vind bør 
unngås. Terrengbearbeiding bør ta hensyn 
til eksisterende gate- og byromsstruktur. 
Konsekvenser av plan/tiltak bør beskrives og 
vurderes for hele plassen, både for plassens 
rolle som torg/møteplass for offentligheten, 
og funksjonelt og arkitektonisk. Tiltak for å 
opprettholde og styrke plassens funksjon 
som møteplass beskrives og vurderes.

R5.1e Samarbeid og medvirkning
Ved utvikling av torg og møteplasser skal 
ansvar for forvaltning, drift og vedlikehold 
avklares som ledd i planleggingen. Bydelene 
bør i størst mulig grad være ansvarlig for 
gjennomføring av prosjektene som følger av 
planen. På torg og møteplasser hvor forvalt-
ningsansvaret er delt mellom ulike instanser 
skal tiltak på plassen samordnes. 

Bydelen skal alltid være en tett samarbeids-
partner i prosjektutviklingen hvis de ikke får 

gjennomføringsansvaret. Ved utvikling og 
tiltak på torg og møteplasser skal berørte 
brukergrupper, bydelsutvalg og lokalmiljø 
gis anledning til å uttale seg på programme-
rings- og forprosjektstadiet. 

§ 5.2 Torg/plass
For torg/plass i sentre som er regulert til 
byggeområde opprettholdes gjeldende 
reguleringsplan, med supplering av disse 
bestemmelsene. Torg/plass kan etableres 
på del av arealet. Utforming og materialbe-
handling av torg/plass skal være bymessig, 
både i indre og ytre by. Dette innebærer at 
torg/møteplass skal utformes som et klart 
definert og opparbeidet område med kva-
litativt høy materialstandard. Overganger 
mellom torg/plasser og private utearealer 
skal være entydige. Materialbruk og høyde-
forskjeller kan bidra til tydeligere lesbare 
skiller mellom allment tilgjengelige og private 
utearealer. 

R5.2 Retningslinjer for tiltak 
Torghandel, uteservering og temporære ar-
rangementer kan vurderes, innenfor rammen 
av øvrige krav i disse bestemmelsene. Første 
etasje (bakkeplan) i bebyggelse ved torg/
plass søkes tilrettelagt med publikumsrettede 
funksjoner, slik som handel, serveringssteder, 
offentlig tjenestetilbud, utstillingslokaler 
osv, og med atkomst og fasadeutforming 
som primært henvender seg mot uterommet. 
Som ledd i å frigjøre torg/plass fra overflate-
parkering kan parkering vurderes under torg/
plass, dersom dette samsvarer med kommu-
nens parkeringspolitikk. 

§ 5.3 Annen overordnet møteplass 
I annen overordnet møteplass tilrettelegges 
for allsidig, gjerne varierende rekreasjons-
bruk. Det skal legges vekt på tilrettelegging 
for ikke organisert bruk.

Innenfor annen overordnet møteplass kan 
avgrensete arealer legges til rette og utvikles 
for allsidig rekreasjonsbruk. 

R5.3 Retningslinjer for tiltak
Etablering av parsellhage innenfor annen 
overordnet møteplass kan vurderes, dersom 
gjenværende areal er egnet og stort nok for å 
ivareta kvaliteter som forutsatt i 5.1. Parsell-
hager vurderes som viktig integrasjons- og 
møteplassarena i bydelene. 
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§ 5.4 Strøksgate og annen gate som skal til-
rettelegges som møtested
Tiltak i strøksgate og annen gate som skal 
tilrettelegges som møtested skal bygge opp 
om gatens rolle slik den er beskrevet i § 3. 
Fotgjengerne skal sikres god tilgjengelighet 
til offentlig transport. Plasser/byrom langs 
gatene skal utformes for å ivareta funksjonen 
som møteplass og velfungerende fotgjenger-
forbindelse. Søknads- eller meldepliktige 
tiltak, for eksempel plattinger og teltkon-
struksjoner, tillates ikke i strøksgate og 
annen gate som skal tilrettelegges som 
møtested. Gaten skal opparbeides bymessig, 
se § 5.2. 

R5.4 Retningslinjer for tiltak knyttet til 
tilgrensende funksjoner/formål
Første etasje (bakkeplan) i bebyggelse ved 
strøksgate og annen gate som skal tilrette-
legges som møtested bør ha publikumsret-
tede funksjoner, slik som handel, serverings-
steder, offentlig tjenestetilbud, utstillings-
lokaler osv, og med atkomst og fasadeutfor-
ming som primært henvender seg mot gaten. 
Private/felles utearealer foran bygg og anlegg 
skal i høyder og materialbruk gi tydelig les-
bare overganger til gaten.

Ved planer og tiltak på eiendom som grenser 
inntil eller på annen måte vesentlig berører 
strøksgate og annen gate som skal tilrette-
legges som møtested skal konsekvenser 
beskrives og vurderes for hele den delen av 
gaten som etter kommunens skjønn er rele-
vant i denne forbindelsen.

§ 5.5 Overordnet forbindelse
Utvikling av overordnet forbindelse skal bidra 
til et nett av trygge, vakre, innbydende og 
sammenhengende gangbaserte forbindelser 
til og mellom byens torg og møteplasser. 
Trasévalg og geometri for ny overordnet 
forbindelse skal som regel underordne seg 
landskapets hovedtrekk. Broer, utsikts-
punkter, steder langs vann og vassdrag og 
andre spesielle steder langs forbindelsen 
skal vektlegges særskilt som møteplasser, 
ved tilrettelegging og utforming.

§ 6 Lokale torg og møteplasser

Ved planer og tiltak på lokale torg og møte-
plasser skal disse utformes med samme kvali-
tet som angitt i § 5.1. Det skal dokumenteres 
hvilke konsekvenser planen/tiltaket har for 
plassen, og hvordan plassens funksjon som 
møteplass ivaretas.

§ 7 Områder for etablering av torg/
møteplass ved byutvikling

Innenfor slike områder skal det ved utbygging 
knyttet til byutvikling etableres torg/møte-
plasser med kvalitet som angitt i § 5. Plas-
sene skal behandles i stedsanalyse og sikres 
som friområde eller offentlig trafikkområde/
torg – plass i reguleringsplan for områdene. 
De skal normalt ferdigstilles samtidig med 
bebyggelsen. Der hvor prinsipplassering av 
torg/møteplass er vist på plankartet, skal 
dette være retningsgivende for plasseringen 
ved detaljplanleggingen. I områder for etable-
ring av torg/møteplass ved byutvikling skal 
tilstøtende byområdes behov for torg/møte-
plass vurderes og tas hensyn til ved planleg-
ging for byutvikling.

Torg og møteplasser skal ivaretas slik:
•	Dersom	ikke	annet	er	fastlagt	i	regulerings-
plan, skal det for utbygging som omfatter 
mer enn 20 000 m2 BRA (areal under terreng 
medregnes ikke), sikres minst ett torg/én 
møteplass for hvert 20 000 m2 BRA. Samlet 
areal for torg og møteplasser skal være minst 
5 % av tiltakets totale BRA. 
•	For	utbygging	inntil	20	000	m2 BRA (areal 
under terreng medregnes ikke) skal sikring 
og etablering av minst ett torg/én møteplass 
med kvaliteter i henhold til disse bestemmel-
sene sikres. Størrelsen på arealet vurderes 
nærmere. 

Torg og møteplasser skal ivaretas i tillegg til 
felles arealer for uteopphold knyttet til bolig-
bebyggelse. Torg/møteplass skal lokaliseres 
på steder med god utsikt, gode solforhold og 
utformes med lett tilgang til offentlig gate-
nett eller gang/sykkelforbindelser. Terreng 
brattere enn 1:3 medregnes ikke i arealet. 
Kommunen kan kreve at et større areal avset-
tes dersom dette vurderes som nødvendig i 
det aktuelle området.  
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4. Reguleringsplaner og kommunedelplaner 
som tilsidesettes av kommunedelplan for 
torg og møteplasser

Sted: Filipstadparken
Gjeldende reguleringsformål: Trafikkområde 
havn (S-3349, vedtatt 24.03.93)
Grunneier: Oslo kommune

Sted: Bygdøynes
Gjeldende reguleringsformål: Byggeområde 
– tomt for allmennyttig formål (S-1715, 
vedtatt 04.08.71)
Grunneier: Norsk Sjøfartsmuseum

Bydel Frogner

Nedenfor følger en oversikt over de av planens 
torg og møteplasser hvor vedtatt regulerings-
plan er tilsidesatt av foreliggende plan. 
Reguleringsplanen anses her å være i strid med 
kommunedelplanens ”byggeområde (torg/
plass)” eller ”byggeområde (annen overordnet 
møteplass)”. På utsnittene av regulerings-
kartet vises avgrensingen av de områder 
hvor reguleringsplanen er tilsidesatt. 

Innenfor disse arealene vil kommunedel-
planens arealbruk gjelde foran regulerings-
planen, men den opphever ikke regulerings-
planen formelt. Dette må gjøres i et eget 
vedtak, eller i forbindelse med at ny regule-
ringsplan vedtas. 
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Sted: Majorstukrysset
Gjeldende reguleringsformål: 
Byggeområde forretning/kontor 
(S-2255, vedtatt 28.07.77)
Grunneier: 
Veigrunn/Oslo kommune

Sted: Makrellbekken 
(Øvre Smestad vei 1 og 2A)
Gjeldende reguleringsformål: 
Byggeområde bolig 
(S-995, vedtatt 05.07.62 og 
S-3463, vedtatt 25.01.95)
Grunneiere: 
Smestad Nye Handelshus AS, 
Øvre Smestad Handelshus AS

Bydel Vestre Aker

Bydel Nordre Aker
Sted: Sognsveien 66
Gjeldende reguleringsformål: 
Byggeområde industri/
forretning/kontor 
(S-2559, vedtatt 05.10.81)
Grunneiere: 
Titas Eiendom AS, 
Fram Realinvest AS

Sted: Sognsveien 72
Gjeldende reguleringsformål: 
Byggeområde industri/kontor, 
trafikkområde parkering 
(S-1375, vedtatt 24.03.93)
Grunneiere: 
Norges Forskningsråd, 
Norges Geotekniske Institutt
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Sted: Grefsenplatået
Gjeldende reguleringsformål: 
Byggeområde forretning 
(S-104GA)
Grunneiere: Veigrunn, private

Sted: Grefsen stadion
Gjeldende reguleringsformål: 
Byggeområde bolig 
(midlertidige reguleringsbe-
stemmelser, S-2864, vedtatt 
14.05.86)
Grunneier: Oslo kommune

Sted: Nedre Fossum gård
Gjeldende reguleringsformål: 
Byggeområde bolig 
(S-1401, vedtatt 15.06.67)
Grunneier: 
Omsorgsbygg Oslo KF

Bydel Stovner
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Sted: Trosterudvillaen
Gjeldende reguleringsformål: 
Byggeområde – tomt for offent-
lig bygning (S-1422, vedtatt 
30.08.67)
Grunneier: Oslo kommune

Bydel Alna

Sted: Haugerudparken
Gjeldende reguleringsformål: 
Byggeområde – tomt for offent-
lig bygning (sosialsenter) 
(S-1786, vedtatt 20.10.72)
Grunneier: 
Omsorgsbygg Oslo KF
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Sted: Bakkeløkka
Gjeldende reguleringsformål: 
Uregulert
Gjeldende arealbruk: 
Byggeområde næringsområde 
i kommunedelplan for nærings-
korridor Oslo syd (Kdp. nr. 7, 
vedtatt 26.05.93) 
Grunneier: Oslo kommune

Bydel Nordstrand

Bydel Søndre Nordstrand

Sted: Lambertseter torg
Gjeldende reguleringsformål: 
Byggeområde – forretningsstrøk 
(S-438, vedtatt 16.05.52) og 
trafikkområde 
(Lambertseter stasjon) 
(S-1233, vedtatt 22.07.65)
Grunneiere: 
OBOS Forretningsbygg AS, 
Langbølgen Borettslag
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5. Planbeskrivelse
Planens sammenheng med andre planer og annet planarbeid

Tabellen nedenfor gir en skjematisk oversikt over hvordan kommunedelplanen henger sammen 
med andre aktuelle planer som er vedtatt eller under arbeid pr. oktober 2009.

Sammenheng med andre planer og annet planarbeid – status pr. oktober 2009

Planoppgave
Vedtatt 
år/ under 
arbeid

Type sak
Geografisk 
avgrensing

Premiss 
for kdp 
t+m

Gir mål 
for kdp 
t+m

Koordi-
nert med 
kdp t+m

Kdp t+m 
kan gi 
føringer

Oslomiljøet – byøko-
logisk program

2003
Politisk 
program

Oslo X X

Kommuneplan 2008 2008 Kommuneplan Oslo X

Plan for idrett og 
friluftsliv i Oslo 
2009-2012

2009
Kommunal 
plan

Oslo X X

Grøntplanen 
(revisjon)

Under 
arbeid

Kommune-
delplan

Oslo X (X)

Kdp Alna miljøpark
Under 
arbeid

Kommune-
delplan

Langs Alna X

Kdp byutvikling og 
bevaring i Indre Oslo

Under 
arbeid

Kommune-
delplan

Indre Oslo X X

Samarbeids-
prosjektet 
”Levende Oslo”

Samarbeids-
prosjekt Oslo 
kommune og 
private aktører

Sentrum 
+ +

X X

Fjordbyplanen 2008 Planprogram Sjøfronten X X

Helhetlig utviklings-
plan for Groruddalen 
(HUG)

2006
Ikke lovfestet 
strategiplan

Grorud-
dalen

X X

Strategisk grønn-
strukturplan for 
Groruddalen

?
Ikke lovfestet 
plan

Grorud-
dalen

X X

Vedtatte regulerings
planer/kommune-
delplaner (kdp) for 
avgrensete områder

Vedtatt
Regulerings-
planer/kdp

Ulike del-
områder

X

Reguleringsplaner 
under arbeid

Under 
arbeid

Regulerings-
plan

Ulike del-
områder

X X

”Vakker by” 2005
Handlings-
program

Oslo X

Designmanual for 
Oslo – Indre by. 
Versjon 01

Under 
arbeid

Handlings-
program

Oslo X X

Gatebruksplanen
Under 
arbeid

Handlings-
program

Sentrum 
+ Haus-
manns-
kvartalene

(X) (X)

Program for gateopp-
rusting – Indre Oslo

Revideres
Handlings-
program

Indre Oslo X

Stasjoner og til-
gjengelighet T-bane 
(T-baneprosjekt)

Handlings-
program

Oslo X X

Belysningsplan for 
Oslo 

Under be-
handling

Ikke lovfestet 
plan

Sentrum 
+ +

X X
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Sammenhengen til kommunedelplan for blå-
grønn struktur i byggesonen (Grøntplanen)
Gjeldende Grøntplan ble vedtatt i desember 
1993 og er under revisjon. Et revidert plan-
forslag var lagt ut til offentlig ettersyn juni – 
september 2009. 

Grøntplanen omfatter til dels de samme 
arealene som kommunedelplan for torg og 
møteplasser. Planene har begge fokus på re-
kreasjon, parker og turveinett. Grøntplanen 
er likevel mer rettet mot fysisk utfoldelse og 
naturopplevelser enn kommunedelplan for 
torg og møteplasser. Denne understreker de 
sosiale aspektene ved rekreasjon, og tilrette-
legging og utforming av plasser for å fremme 
god samhandling mellom mennesker. Grønt-
områdenes rolle som naturområder og tema 
biologisk mangfold omhandles i hovedsak i 
Grøntplanen. 

De samme arealene kan altså inngå i begge 
planene, men med ulikt hovedfokus, og der-
for med ulike bestemmelser. I slike tilfeller 
gjelder begge sett av bestemmelser. 

Planens innhold

Planen har to hovedfokus:
1. Planen gir en struktur av torg og møte-
plasser som består av nye og eksisterende 
møteplasser, og forbindelser dem imellom. 
Torg og møteplasser både på overordnet og 
lokalt nivå inngår i strukturen. Arealbruken gis 
for de fleste plassene med juridisk bindende 
virkning, og det knyttes bestemmelser og 
retningslinjer til dem, for å sikre god tilrette-
legging og kvalitet. 

2. Planen stiller krav til torg og møteplasser 
for nye utbyggingstiltak. I utpekte ”områder 
for etablering av torg og møteplasser ved 
byutvikling” formuleres disse kravene som 
juridisk bindende bestemmelser som må føl-
ges opp i reguleringsplan, mens de for øvrig 
gjelder som veiledende retningslinjer. 

Planen fastlegger fem typer torg og møte-
plasser 
Planen vektlegger spesielt ”overordnete 
torg og møteplasser”, som omfatter allment 
tilgjengelige uterom som er møteplass for 
minst ett byområde. ”Byområde” omfatter 
flere lokale boligområder som fungerer i sam-
menheng, men som er mindre enn en bydel. 

Eksempel på ”byområder” er Ila, Briskeby, 
Høybråten, Bjørndal. Følgende typer torg og 
møteplasser er fastlagt, hvorav de fire første 
er definert som overordnete: 

- Torg/plass, som i stor grad er det vi forbinder 
med bymessige plasser i indre Oslo og knyttet 
til sentra i ytre by. Ofte er den avgrenset av 
bebyggelse, eller eventuelt en annen klar 
fysisk avgrensing. 

- Annen overordnet møteplass, som i hovedsak 
er grøntområder i sin funksjon som møteplas-
ser. Dette kan være parker, store aktivitets-/
lekeplasser for barn, større idrettsanlegg, skole-
hager, grøntområder langs byens største vass-
drag, gårdsanlegg i først og fremst ytre by. 

Grøntområdenes rolle som møteplasser er 
forskjellig i indre og i ytre by. I indre Oslo ut-
gjør både torg/plasser og grøntområder ofte 
klart avgrensete arealer, som helt eller til 
stor del fungerer som møteplasser. I ytre by 
er grøntstrukturen mange steder sammen-
hengende, og møteplassene utgjør mindre, 
fysisk ikke klart avgrensete arealer inne i 
grøntområdene. Konsentrasjonen av ulike 
aktiviteter, gjerne også inntil skoler og andre 
lokale funksjoner, kan utgjøre grunnlaget for 
møteplassen. Også grøntområdene langs de 
åtte viktigste vassdragene i byen (Ljanselva, 
Alna, Akerselva, Ellingsrudelva, Hoffselva, 
Makrellbekken, Mærradalsbekken, Lysaker-
elva) har samme karakter av grøntdrag med 
punktvise møteplasser.

Grøntområdene langs Oslos vassdrag, langs 
fjorden, og også andre grøntområder, er sen-
trale for byens biologiske mangfold. Tilrette-
legging av møteplasser og ferdsel i disse om-
rådene må avveies mot naturverdiene. Dette 
gjelder særlig hvor torg og møteplasser be-
rører områder i kommunens naturdatabase, 
se eget vedlegg ”Temakart naturområder”. 
Nærheten til vann er også viktig for byens 
særpreg og identitet, og ferdsel og opphold 
ved sjøen og vassdragene er en viktig kilde 
til opplevelser.

- Strøksgate eller annen gate som skal til-
rettelegges som møtested er en gate utenfor 
sentrum med høy grad av sentralitet og et 
variert handelstilbud. De har en viktig funk-
sjon som møtested på hele eller deler av strek-
ningen, men også som viktige transportårer 
for offentlig transport. Til slik gate defineres 
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i denne planen også tilstøtende allment til-
gjengelige sidearealer som skal tilrettelegges 
og utformes for å øke gatens attraktivitet 
som møtested. 

- Overordnet forbindelse er en overordnet 
turvei eller annen viktig fotgjengerforbin-
delse til og mellom byens torg og møteplas-
ser. Viktige er også forbindelsene langs 
sjøen og vassdragene. Det er de overordnete 
forbindelsenes rolle som sammenknytning 
av møteplasser, eller i rollen av selv å være 
møteplass, som er begrunnelsen for at de tas 
med i dette planforslaget.

- Lokalt torg/møteplass er en plass som er 
viktig som bruksområde for et mindre område 
enn et ”byområde”. Disse plassene er utpekt 
dels som et resultat av medvirkningsproses-
sen i bydelene, i indre Oslo supplert med 
en analyse på ortofoto av eksisterende og 
potensielle plassrom. Innspill fra publikum 
er også vurdert. Skolegårder er definert som 
lokale møteplasser. 

Kriterier for utpeking av overordnete torg og 
møteplasser i planen
Både overordnete og lokale torg og møte-
plasser er viktige for sine brukere. Ofte har 
de både overordnete og lokale roller. Det har 
likevel vært vurdert som fornuftig med en 
prioritering av det store antallet plasser (to-
talt over 1000), slik at materialet blir lettere 
håndterbart ved bruk og oppfølging av planen. 
Inndelingen kan være et utgangspunkt for 
prioritering av gjennomføring av nye eller 
oppgradering av eksisterende møteplasser.

Som grunnlag for inndelingen i overordete 
og lokale torg og møteplasser i planen ligger 
en vurdering av følgende forhold: 
•	 rolle:	steder	som	har	en	rolle	som	møte-

plass for et ”byområde” som er større enn 
et ”boligstrøk” men mindre enn en bydel

•	 størrelse:	områdene	må	ha	en	viss	størrelse	
som gir rom for en viss bredde i mulig aktivi-
tetstilbud. Nødvendig størrelse antas å 
være større i ytre enn i indre by

•	 avstand	til	møteplass:	avstand	fra	bolig/
arbeidsplass til møteplass må være så 
kort at plassen oppleves tilgjengelig og 
blir brukt. Avstanden antas å kunne være 
noe større i ytre enn i indre by. Den må 
korrigeres for vesentlige barrierer

•	 alle	møteplasser	langs	Oslos	åtte	hoved-
vassdrag er i utgangspunktet definert som 
overordnete

•	 idrettsanlegg	med	kunstgressbane	defi-
neres som overordnete møteplasser

•	 tilgjengelighet	til	et	byområde	og	grad	av	
offentlighet

•	 lokale	prioriteringer:	ønsker	fra	bydelene
•	 lokalt	behov	I:	vurdering	av	bydelens	sær-

skilte behov og utfordringer knyttet til bl.a 
befolkningssammensetning, bystruktur og 
lignende

•	 lokalt	behov	II:	vurdering	av	bydelens	behov	
knyttet til prioriterte grupper (barn, unge, 
eldre osv.)

•	 gjennomførbarhet:	de	samarbeidende	
etatenes vurdering av gjennomførbarhet/
samsvar med prosjekter på gang

•	 forhold	til	reguleringsstatus:	forslaget	bør	
ikke være i strid med nylig vedtatt regule-
ringsplan (til f.eks. byggeområde) 

•	 et	håndterbart	antall	overordnete	plasser	
per bydel er anslått til mellom 15 og 25

Juridisk bindende bestemmelser skal sikre 
høy kvalitet og tilrettelegging for ulik bruk.
Det er fastlagt dels generelle bestemmelser 
som gjelder alle torg og møteplasser, dels 
bestemmelser som knytter seg til de enkelte 
typer plasser. Etablering av nye allment til-
gjengelige møteplasser ved større utbyggings-
prosjekter sikres også i bestemmelsene.

Bestemmelsene skal sikre høy kvalitet ved 
bl.a. offentlig tilgjengelighet, biologisk mang-
fold, stedsidentitet, minste arealstørrelse, 
tilrettelegging for variert bruk og for ulike 
brukere, universell utforming, trygghet, vege-
tasjon og vann, sol-, lys- og klimaforhold, 
frihet fra støy og forurensing, tilrettelegging 
for sitteplasser. 

Planen omfatter både eksisterende og nye 
torg og møteplasser 
De fleste eksisterende torg og møteplasser 
er planmessig sikret fra før. Vanligvis er de 
regulert til trafikkområder eller friområder. 
Men reguleringsbestemmelsene har oftest 
lite fokus på plassene som møteplasser, 
og de suppleres derfor med denne planens 
bestemmelser. I planen er disse torg og 
møteplassene vist som ”Eksisterende torg/
møteplass – reguleringsplan opprettholdes” 
Dette gjelder også i de situasjoner hvor torg 
og møteplasser er regulert til byggeområder, 
med bestemmelser og eventuelt byggegrenser 
som sikrer offentlig tilgjengelig areal. I de 
fleste slike tilfeller anses torg/møteplass 
sikret, supplert med kommunedelplanens 
bestemmelser. 
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I sentre som er regulert og bygd ut i en sam-
menheng inngår ofte torg/plass. Det er vanlig 
at slike plasser ikke er regulert til formålet, 
men vist som ubebygd del av tomta, som i 
sin helhet er regulert til byggeområde. For å 
ivareta et utendørs allment tilgjengelig torg 
som ikke gjenbygges i slike sentra, er det gitt 
en bestemmelse om dette. 

Torg og møteplasser som er vedtatt i regule-
ringsplan men ikke opparbeidet, er vist på 
plankartet med et eget symbol. 

Enkelte eksisterende torg og møteplasser 
er ikke sikret planmessig og sikres i denne 
planen. De er fastlagt som ”ny eller eksiste-
rende plass – reguleringsplan tilsidesettes” 
som også omfatter nye plasser. I de tilfeller 
det gjelder en eksisterende plass kan den 
være uregulert eller regulert til byggeområde 
men ikke bygd ut. I disse tilfellene settes 
gjeldende reguleringsplan til side og erstat-
tes av denne planen, med sine bestemmelser 
og retningslinjer. Kartet under viser en samlet 

oversikt over planens nye og eksisterende 
torg og møteplasser. 

På side 13 - 17 er vist de torg og møteplasser 
hvor reguleringsplan er satt til side og erstat-
tes av foreliggende plan. 

Område for etablering av torg/møteplass 
ved byutvikling
For å sikre at behov for torg og møteplasser 
blir ivaretatt ved nye utbyggingsprosjekter er 
det definert ”områder for etablering av torg/ 
møteplass ved byutvikling” som er fastlagt 
som byggeområder med bindende bestem-
melser. Dette er områder hvor det foreligger 
vedtak eller forslag om byutvikling, og hvor 
det pågår eller kan forventes bli satt i gang 
planlegging, og hvor et viktig moment er at 
det skal etableres torg og møteplasser som 
del av en ny allment tilgjengelig byroms-
struktur. Hensikten med bestemmelsen er 
ikke å fastlegge områder hvor det skal skje 
byutvikling, men hvor en eventuell byutvik-
ling vil utløse krav til torg/møteplasser. 

Oversikt over nye og 

eksisterende torg og 

møteplasser som sikres 

juridisk i planen.

114



Side 22    Kdp for torg og møteplasser.

I enkelte av områdene er torg og møteplasser 
fastlagt konkret, i enkelte er de vist som prin-
sipp, og i enkelte er plassering og omfang 
ikke avklart. Dette framgår av plankartene. 
Avgrensingen av områdene er vurdert og 
eventuelt justert i forhold til om krav om torg 
og møteplasser er relevant. Følgende område-
typer er tatt med:
•	 knutepunktområder	ifølge	kommuneplan	

2004
•	 områder	med	vedtatte	områdeprogram
•	 områder	for	regulering	til	”bymessig	utvik-

ling” som del av småhusstrategien fra 1997
•	 område	for	”Områdeanalyse	Sinsen”
•	 øvrige	stasjonsnære	områder	med	utvi-

klingspotensial, se Plan- og bygnings-
etatens utredningsforslag ”Boligutvikling 
i stasjonsnære områder” datert februar 
2006

•	 Filipstad	innenfor	fjordbyområdet
•	 ”institusjonelle	utviklingsområder”	i	for-

slag til kommunedelplan for byutvikling 
og bevaring i indre Oslo

•	 enkelte	andre	utviklingsområder	(bl.a.	
Majorstulokket, Kværnerbyen, Bjerke – 
Løren osv.) 

Bestemmelsene som knyttes til ”områder for 
etablering av torg/møteplass ved byutvikling” 
stiller krav om at det skal sikres minst et 
torg/én møteplass for hver 20 000 m2 BRA i 
bebyggelsen, med et areal på minst 5 % av 
bruksarealet. Minste størrelse på et torg/én 
møteplass skal være 1 daa, som også er 5 % 
av 20 000 m2. 

En grov gjennomgang av enkelte aktuelle 
utviklingsprosjekter viser at størrelsen på 
offentlig tilgjengelige torg og møteplasser 
varierer mye, liksom arealandel avsatt til 
formålet. I større prosjekter (over 100 000 m2 
BRA) er det som regel avsatt areal til formålet. 
I Lodalen – Kværnerområdet er andelen of-
fentlig plass/park i underkant av 7 %, i Ensjø 
ca. 17 % pluss gater og i Bjørvika 39 % pluss 
gater. I mindre prosjekter (mellom 5000 m2 
og 40 000 m2) er det ofte ikke satt av offent-
lig tilgjengelig plass i planen, noe som kan 
ha med den konkrete situasjonen å gjøre. 

Et byggs BRA sier vanligvis noe om bruksin-
tensiteten, det er konkret og lett forståelig, 
og er derfor vurdert som et gunstig grunnlag 
for å stille krav om torg og møteplasser.

Minstekravet på 1 daa areal for nytt torg/
møteplass og en minste bredde på 25 m antas 
å kunne sikre nok størrelse til at man kan 
få en viss variasjon i typene aktiviteter, og 
samtidig unngå opplevelse av privatisering 
av arealet. Eksempler på plasser på omtrent 
denne størrelsen er Knud Knudsens plass 
på St. Hanshaugen og den runde plassen på 
Doblougløkka. 

Bestemmelsen om torg/møteplass i nye pro-
sjekter gjelder i tillegg til krav om felles ute-
arealer knyttet til boligutbygging, fordi det er 
arealer med i stor grad ulik rolle. 

Områder med behov for torg og møteplass
er vist på plankartene og er gitt veiledende 
retningslinjer som skal fokusere på behovet 
og på hvordan det kan imøtekommes. Som 
utgangspunkt er valgt en norm på 200 m 
avstand i indre Oslo og 300 m i ytre by for 
hvor lang maks avstand (i luftlinje) alle i byen 
bør ha til nærmeste torg eller møteplass. 
På plankartene vises med egen skravur de 
større sammenhengende områdene i byen 
med større avstand enn dette til nærmeste 
overordnete eller lokale møteplass, og som 
defineres som ”områder med behov for torg 
og møteplass”.

Luftlinjeavstandene 200 m og 300 m betyr 
30 – 50 % lenger reell gangavstand, og kan 
betraktes som en rimelig gangavstand til 
holdeplass for buss og trikk. Torg/møteplass 
er et gode for allmennheten hvor kravene 
til tilgjengelighet bør kunne sammenlignes 
med bl.a. offentlig transport og ordinære 
friområder.

Det foreslås som retningslinje at det ved 
utbygging over 20 000 m2 BRA i disse områ-
dene bør sikres minst ett torg/møteplass, 
og at behovet vurderes i utbygging under 
20 000 m2 BRA.

Det er i typiske villastrøk i Oslo vest og på 
Nordstrand at de største sammenhengende 
”områder med behov for torg og møteplass” 
finnes. Dette samsvarer også med områder 
med generelt svak dekning av utearealer for 
allmennheten. Holmenkollen og Vinderen – 
Smestad peker seg ut som de to største om-
rådene. Mindre områder med svak dekning 
finnes i småhusområder i hele byen, og i den 
tette byen på Frogner og Majorstua. 
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ANNEN OVERORDNET MØTEPLASSTORG/PLASS

Eksempler på typer torg og møteplasser

Sæter

Furuset senter

Damplassen, Ullevål

Årvolldammen

Nordre Lindeberg gård

Haraløkka, Bøler
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FORBINDELSEGATE

Eksempler på typer torg og møteplasser

Bogstadveien

Markveien, Grünerløkka

”Gladenggata” planlagt som 

nye Ensjøs handlegate

Turvei D2, Ensjø

Turvei langs Akerselva, Åmot bru til venstre (Grünerløkka)

Turvei langs Alna på Ammerud 
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LOKALE TORG OG MØTEPLASSER - 
de mange perlene

LOKALE TORG OG MØTEPLASSER - 
de små perlene

Badedammen, Grorud

Valkyrie plass, Majorstuen

Skolegård, Bjølsen skole

Sørli plass, Enerhaugen

Eldrepark, Manglerud

Kirkegård, Gamle Aker kirke 
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6.1 Byens møteplasser

Byens møteplasser i det offentlige uterom er varierte og omfatter 
alt fra plasser og parker til balløkker og bydelstorg. Hver enkelt 
bruker påvirker byens sosiale møteplasser, gjennom sin bruk og 
adferd knyttet til uterommene. Til sammen bidrar dette til et kom-
plekst samspill mellom møteplasser og brukere.

6. Utfordringer

DEFINISJON
Byens uterom skal være åpne, tilgjengelige 
og for alle 
I beskrivelsen av byens uterom, brukes be-
tegnelser som offentlig og allmenn. Begge 
sier noe om grunnleggende kvaliteter ved 
byens uterom. Ordet offentlig er en motsats 
til privat og man mener gjerne åpent tilgjeng-
elig. Ordet allmenn kan forstås som ”for alle”. 
Ordene allmennhet – allemannsrett – alle-
mannseie, som alle har forstavelsen allmenn, 
spiller på fellesskapets rettigheter.

Herav følger planens definisjon: 
”Torg og møteplasser forstås som offentlig 
tilgjengelige uterom, dvs. felles arenaer som 
er tilgjengelige for allmennheten”. 

BYENS UTEROM
Arenaer for ulike møter 
Byens uterom legger til rette for en rekke 
former for møter, både planlagte og ikke-
planlagte. I de planlagte møtene ligger det 
grader av utvelgelse både sosialt og fysisk; 
hvem man ønsker å omgås og hvilke steder 
man foretrekker å oppsøke. 

De ikke-planlagte møtene skjer spontant og 
finner sted mer eller mindre tilfeldig. Disse 
møtene kan skje både mellom folk som kjenner 
hverandre og mellom ukjente. I møtet med 
folk man ikke kjenner, ligger det et potensial 
for nye erfaringer, refleksjon og læring, sam-
tidig som konfrontasjoner og utrygghet kan 
komme til syne i møtet med det ukjente. 

”Torg og møte-
plasser forstås som 
offentlig tilgjenge-
lige uterom, dvs. 
felles arenaer som 
er tilgjengelige for 
allmennheten”

Faktorer som 

påvirker bruken av 

uterommene.
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Møtet med det ukjente
Ulike sosiale og kulturelle tilhørigheter og 
fellesskap, ulike interesser, behov og prefe-
ranser, alder, kjønn osv. påvirker hvordan 
man opptrer, forholder seg til og bruker omgi-
velsene. Bykultur og byliv utvikler seg variert, 
fra sted til sted. Noen byområder fremstår 
med en mer homogen bykultur, andre er mer 
sammensatte. 

I mange bymiljøer opptrer brukere ofte i 
”parallelle verdener”. Man er tilstede sam-
tidig på samme sted, men oppholder seg 
der uavhengig av hverandre. Det skjer ingen 
direkte interaksjon og samhandling. Likevel 
innebærer tilstedeværelsen en tilvenning 
til det ukjente, der toleransegrensene for 
ulikhet justeres. Aksept av og fortrolighet til 
det fremmede, skjer som en gradvis læring. 
Dette er et første og viktig ledd i en mulig 
integreringsprosess mellom ulike mennesker. 
Den sosiale og kulturelle læringen skjer gjerne 
ubevisst, men forståelsen av normalitet og 
ulikhet utfordres og justeres. Dette påvirker 
også den enkeltes oppfattelse av seg selv 
som individ i forhold til de andre og derav 
endret praksis i det  offentlige rom. 

Ulikhet – en del av byens vesen 
I ”Politikken” skriver Aristoteles: “A city is 
composed of different kinds of men; similar 
people cannot bring a city into existence”. 
Dette kan oversettes slik: “En levende by er 
sammensatt av ulike typer mennesker; like 
mennesker skaper ikke en by”. I dette utsag-
net definerer Aristoteles ulikhet til å være en 
del av byens vesen. Motsetninger er et ut-
trykk for byens mangfold og liv. 

Hvis vi erkjenner at møter mellom ulike men-
nesker er en del av byens grunnleggende 
vesen, og at det ligger en verdi i denne ulik-
heten, får også det offentlige uterommet en 
sentral rolle i byen. Som arena der ulike men-
nesker møtes, ligger byrommenes kanskje 
største utfordring: Hvordan fremme tilstede-
værelse av nettopp forskjellige mennesker 
med ulike preferanser og behov? Om møter 
skjer eller ikke, kan bare til en viss grad på-
virkes av ulike tiltak og tilrettelegginger. Men 
først og fremst handler dette om fremming 
av en tolerant og inkluderende bykultur. En 
forutsetning er at byområder fremtrer som 
tilstrekkelig varierte, med en intensitet og 
bredde i tilbudene som trekker mange og 
ulike brukere til seg. 

I mange bymiljøer 
opptrer brukere ofte i 
”parallelle verdener”. 
Man er tilstede sam-
tidig på samme sted, 

men oppholder seg 
der uavhengig 
av hverandre. 

“A city is composed 
of different kinds of 

men; similar people 
cannot bring a city 

into existence” 
Aristoteles
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Analysekart for indre Oslo som viser konsentrasjonen av tilbud av butikker, kaféer, restauranter, teater, 

kino, utstillinger og andre kulturtilbud (fra gult til lilla). Byrom, parker, sjø- og elvefronter og andre uterom 

som del av byens rekreative arenaer inngår ikke i analysemodellen. Konsentrasjonen av tilbud gir også et 

bilde av intensitet i byliv. Kartet er utarbeidet av PBE, og baserer seg på foretaksregister og andre GIS-data. 

Bredde i rekreative tilbud bidrar til variert 
byliv
Utvalget av rekreative tilbud påvirker bylivet. 
Tilstedeværelse av handel, service, kultur-
tilbud, ulike serverings- og utelivstilbud og 
arrangementer trekker folk til seg. Oslos 
sentrumsområde kan betraktes som en sam-
menhengende arena for ulike former møter 
i det offentlige rom. Området har betydning 
som møteplass både for tilreisende og hele 
Oslo. Andre steder i byen som har denne 
intensiteten og det fortettede bylivet kan 
være større knutepunkt, regionale sentra og 
strøksgater. For øvrig vil innelukkede kjøpe-
sentre også kunne ha denne karakteren for 
deler av døgnet. 
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NABOLAGETS MØTEPLASSER
Nabolagets møteplasser prioritert i planen
I denne kommunedelplanen er fokus rettet 
mot bydelenes og nabolagets arenaer. Byens 
møteplasser fungerer gjerne både som møte-
plasser for beboere i nabolaget og for folk fra 
andre steder i byen. Denne sammen satte og 
mer overlappende bruken, der nabolagets 
arenaer har mange brukere med ulik tilhørig-
het til nabolaget, gir ulike uttrykk for måter å 
forholde seg til nabolaget på. (“By og byliv i 
endring”, Edward Robbins). 

Høy mobilitet for store deler av byens befolk-
ning gir gode muligheter til å ta i bruk steder 
langt fra egen bopel. Spesialiserte behov og 
ønsker tilsier at svært mange forflytter seg 
aktivt også ved bruk av hverdagslivets møte-
plasser. Tilbud i nærmiljøet konkurrerer med 
tilbud andre steder i byen og nærhet er for 
mange ikke en avgjørende faktor ved valg av 
møtested.

Barn, unge og eldre i fokus
Ved særlig å fokusere på nærmiljøets arenaer 
tilgodeser man grupper som har begrenset 
mulighet til å forflytte seg og velge møtested, 
eller som av ulike årsaker har større behov 
for møteplasser i nærmiljøet og ulike former 
for lokal tilknytning.

Grupper som anses å bruke nærmiljøet mest 
aktivt er barn, unge og eldre, samt voksne 
som i mindre grad er i arbeid for en kortere 
eller lengre periode.

Grad av mobilitet påvirker hvilke steder som 
tas i bruk og kan til en viss grad knyttes til 
hvordan man forflytter seg. I oppveksten 
øker aksjons radiusen med alder. Fram til 
man blir voksen er barn og ungdom i stor 
grad knyttet til nærområdenes arenaer og 
det kollektive transporttilbudet. Aksjons-
radiusen avtar igjen for eldre. 

Nabolagsarenaer er i stor grad bruksarenaer
Nabolagets plasser kan være svært forskjel-
lige for ulike grupper mennesker. Men noen 
behov anses som grunnleggende:
•	 leke-	og	aktivitetsområder	for	barn	og	unge
•	 rekreasjonsområder	og	møteplasser	for	

alle, med fokus på tilgjengelighet, aktivitet, 
trivsel og trygghet

•	 attraktive	urbane	møteplasser

For å kartlegge slike arenaer ble det som del 
av planarbeidet gjennomført en omfattende 
medvirkningsprosess i samarbeid med by-
delene.

Utvikling av møteplasser i det offentlige rom
I det følgende drøftes ulike sosiale og fysiske 
utfordringer knyttet til utvikling av møteplas-
ser i det offentlige rom. Kommunedelplanens 
forslag til strategi på disse utfordringene er 
angitt i blå tekstbokser. 

Denne planen 
fokuserer særlig 

på barn, unge 
og eldre.

Fleksibel nabolags plass som brukes mye til ballspill mm. om sommeren og 
skøyting om vinteren.
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PLANSTRATEGI 

Gjennom utvelgelsen av en overordnet 
struktur for torg og møteplasser bidrar 
planen til at hver bydel får et variert 
utvalg av møtesteder som ivaretar et 
intensivert og mangfoldig byliv og som 
dekker flere brukeres behov. I indre by 
prioriteres leke- og aktivitetsarenaer. I 
ytre by prioriteres møteplasser for mange 
og ulike brukere, med nærhet til andre 
typer tilbud og etablerte sentre. 

Utvikling av arenaer for aktivitet og mer 
uorganisert bruk vektlegges og fanges 
opp i bestemmelse. 

Gode eksempler på tilrettelegging for 
allsidig bruk og aktivitet vises i verktøy-
kassen.

Figuren viser at andelen barn (0 - 15 år) i indre by 
er økende.

6.2 Sosiale utfordringer 

BY- OG BYLIV I ENDRING 
Byrekreasjon og hverdagsliv
Som en følge av internasjonale urbanisrings-
tendenser, sterk sentralisering og tilflytting 
til de største byene, er byens attraktivitet som 
bolig- og rekreasjonsarena økt. Preferansene 
er endret og en større del av rekreasjonen 
skjer i selve byen. Fremveksten av urban 
rekreasjon er både knyttet til det forhold at 
flere bor sentralt i byen, men også regionens  
bruk av disse arenaene. Mange og små leilig-
heter i indre by medfører at nærområdets 
arenaer blir en forlengelse av de private arena-
ene. Det faktum at barnefamilier generelt i 
større grad velger å bo sentralt i byen, med-
fører at andelen barn i indre by øker.

Ved at hverdagslivet i større grad utspiller seg 
i sentrale byområder, endres til dels behovene. 
Å kunne ta i bruk nærområdene ytterligere for 
opphold, lek og aktivitet aktualiseres. Den 
byrekreative bruken skjer i stor grad som 
uorganisert bruk, i et samspill knyttet til ute-
rommene, andre tilliggende tilbud og bolig- 
og næringsarenaer. For mange inngår lokale 
tilbud som kaffebarer og uteservering som 
del av hverdagslivet. Parkene benyttes aktivt 
både på dag- og kveldstid. 

Intensivert bruk av begrensede sentrale om-
råder og ulike brukergruppers behov kan til 
dels være i konflikt med hverandre. Ulike 
segregeringstendenser og innvandring bidrar 
til å forsterke konkurransen om tilgang til 
attraktive utearealer. Gentrifisering, som ut-
trykk for en av flere segregeringstendenser, 
der nye ressurssterke beboere inntar tidligere 
arbeider strøk i byen som Grünerløkka og 
Grønland, medfører endrede forbruksmønstre 

og uttrykk som spesialiserte handels- og 
service tilbud, kaffebarer o.l. En mer ensidig 
bruk av uterommene kommer til syne i homo-
gene boligområder. De multi etniske bymiljø-
ene inne bærer også nye uttrykk og påvirker 
gateliv, vareutvalg og typer gateutsalg og 
markeder. 

Nye behov
Et annet forhold som påvirker bruken er en-
drede sosiale relasjoner. Mange enslige og 
aleneforeldre velger å bo sentralt i Oslo. En 
mer utflytende grense for hvor og når arbeid 
finner sted, der skillet mellom arbeid og fritid 
er mer utydelig, bidrar til ny bybruk. Spesia-
liserte bybrukere forflytter seg aktivt rundt i 
byen og er selektive i forhold til omgivelsenes 
attraktivitet. Kontakt og relasjoner utvikles 
gjennom ulike sett av nettverk, og er ikke i 
like stor grad knyttet til geografisk nærhet 
som tidligere. “Image” knyttes både til type 
aktivitet og sted og gir signaler om ønsket 
identitet og tilhørighet. Hurtige endringer i 
valg av arenaer, danner motsats til mer stabil 
bruk knyttet til nabolagsarenaer for lek og 
opphold. 

Stor bredde i typer møteplasser vil gi rom 
for å dekke ulike brukergruppers behov og 
et variert og intensivert byliv som kan endre 
seg over tid og dekke fremtidige behov. 
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PLANSTRATEGI 

Retningslinjene gir prosesskrav for lokal 
medvirkning, for detaljplanleggingen av 
planforslagets møteplasser, som også 
fremmer tilhørighet til møteplassene. 

Bestemmelse fastlegger at tiltak på torg 
og møteplasser tar utgangspunkt i natur, 
vann, kulturminner og andre stedlige 
karaktertrekk. Bruk av identitetsskapende 
elementer ved utforming av møteplasser, 
som ”den blå sten” i Bergen, eksemplifi-
seres i planens verktøykasse. 

“Jibbepark” (snowboard) på Grünerløkka, 

eksempel på ny bruk av park vinterstid.

Akebakke i urban setting, utradisjonell bruk av 

byrommet, Amsterdam.

Den blå stenen i Bergen har blitt selve symbolet på 

en møteplass.

Offentlige uterom tas i bruk på nye måter.

IDENTITET OG TILHØRIGHET 
Å kunne knytte tilhørighet til steder i byen, 
er viktig for opplevelsen av å høre til og inngå 
som en del av samfunnet. Mange og ulike 
brukeres behov bør i denne sammenheng 
tilgodeses. Menneskers identitet kan knytte 
seg til sosial og kulturell tilhørighet og til 
ulike grupper. Kleskode, adferd, ulike hilse-
former, talemåter, språk og etnisitet signa-
liserer tilhørighet. Dette kommer til uttrykk 
i valg av møteplasser og hvordan plassene 
brukes. Lokale møteplasser kan legge til 
rette for sosial omgang i hverdagen. 

Identitet kan knytte seg både til steder og 
minner knyttet til disse. Parker og plasser, 
kulturhistoriske anlegg, statuer, symboler, 
bylandskap og elver er identitetsskapende 
elementer i byen. Eksempelvis bidrar gårds-
anleggene i ytre by til lokal identitet. Det er 
behov for både å ta vare på og videreføre eksi-
sterende steders identitet og å revitalisere 
steder gjennom å fremme ny identitet. 

Lokal medvirkning i planarbeidet har påvist 
steder i byen med identitet og lokal egenart. 
Den overordnede strukturen av møteplasser 
fanger opp mange av disse stedene. 

Identitet og
til hørighet 

er grunn leggende 
faktorer for trivsel.
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Parsellhager er viktige møteplasser. 
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PLANSTRATEGI 

Møteplassene som inkluderende arenaer 
for mange og ulike brukere skal vektleg-
ges, ved at det tilrettelegges for opphold 
for ulike brukergrupper samme sted. 

Ved utvelgelsen av overordnede torg og 
møteplasser er dette tatt spesielt hensyn 
til ved bredde i utvalget av typer steder, 
med ulike roller og bruk. Retningslinjene 
åpner for parsellhager som del av denne 
strukturen. 

Forhold som berører utforming av ute rom 
og tilliggende bebyggelse, fanges opp i 
bestemmelser, retningslinjer og verktøy-
kasse. Eksempelvis størrelse, åpne, 
oversiktlige utearealer og flere, varierte 
oppholdssoner som kan legge til rette for 
sambruk av uterommene. 

Verktøykassen og rapporten ”Møteplasser 
i multietniske utemiljøer” drøfter ytterlig-
ere tiltak knyttet til dette. 

DEN FLERKULTURELLE BYEN
Oslo har de siste tiårene endret befolknings-
sammensetning mot et mer flerkulturelt 
samfunn. Bydeler som Sagene, Grünerløkka 
og Gamle Oslo har lenge hatt en etnisk 

sammensatt befolk-
ning. De senere år 
har bydeler som 
Søndre Nordstrand 
og bydelene i Grorud-
dalen fått økt andel 
av innvandrere. Det 

er imidlertid store forskjeller i bydelenes 
andel flerkulturelle innbyggere. 

Større bredde i befolkningssammenset-
ningen gir ny bruk av uterommene. Flere 
byforsknings prosjekter har søkt å gi svar 
på om byens uterom legger til rette for 
integrasjon mellom ulike brukergrupper 
eller ikke. Som vedlegg til planen drøfter 
rapporten ”Møtesteder i multietniske by-
miljøer” typer møteplasser som har poten-
sial som integrasjonsarenaer. 

Rapporten viser blant annet at: 
•	 For	de	multietniske	byområdene	er	det	

særskilt behov for bredde i utvalget av 
typer byrom. Dette for å sikre allsidig 
bruk og og legge tilrette for flere grupper 
samme sted.

•	 Større	parker	og	parsellhager	er	utendørs	
møtesteder der omgang med familie og 
venner står sentralt. 

•	 Menns	møtesteder	knytter	seg	i	større	
grad til urbane byrom som gater og 
plasser. 

•	 Kvinners	bruk	av	uterommene	er	i	større	
grad knyttet til hverdagsliv, innkjøp og 
husholdning. 

•	 Parsellhager	er	viktige	møteplasser	for	
kvinner i multietniske bymiljøer. 

•	 Grønland	er	et	særskilt	intensivt,	fler-
kulturelt byområde, attraktivt for hele 
regionen. Byområdets særskilte multi-
etniske urbanitet og spesialiserte handel, 
gir tilhørighet for mange. 

•	 Konsentrasjon	av	moskeer	og	andre	tros-
samfunn bidrar også til denne attraktivi-
teten. 

•	 Andre	former	for	˝fritidskultur˝	gir	andre		
forutsetninger for bruk av uterommene. 
Parsellhager er viktige arenaer for samvær.

•	 Ikke	-	kommersielle	tilbud	som	bibliotek	
og fritidsklubber er viktige innendørs 

 møtesteder. 
•	 Gentrifisering	og	fortetting	i	indre	bys	

multietniske bydeler har gitt økt konkur-
ranse om bruken av uterommene. 

For de multi etniske 
byområdene er det 
særskilt behov for 
bredde i utvalget av 
typer byrom. 
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PLANSTRATEGI 

Planen sikres planmessig steder av be-
tydning for barn og unge. Bestemmelsene 
fastlegger kvalitetskrav som skal sikre 
barns og unges behov. 

Ved tilrettelegging av møteplasser skal 
det særskilt tas hensyn til barn og unges 
muligheter for fri utfoldelse, lek og aktivi-
tet gjennom prioritering av størrelse på 
arealer, lokalisering, egnethet og utfor-
ming. Lokale barnetråkkregistreringer 
vil kunne kartlegge hvor barn og unge 
ferdes, samt si noe om bruk, interesser 
og behov. Løsninger som fremmer mulig-
heter for sam handling mellom barn, unge 
og voksne skal prioriteres.

Gode eksempler vises i verktøykassen, 
blant annet på temporær bruk som ledd i 
å forankre og utteste ny bruk.

BARN OG UNGE
Konkurranse mellom ulike formål 
Barn og unge utfolder seg både gjennom 
organisert og uorganisert bruk. Barn og unge 
som ikke i like stor grad har organiserte akti-
viteter, er i større grad avhengig av bydelens 
øvrige møteplasstilbud. 

Generell fortetting av indre og ytre by tilsier 
økt fokus på barn og unges leke- og aktivitets-
områder. Steder av betydning for den uorgani-
serte bruken er gater og plasser, parker, ulike 
friarealer, “hundremeterskoger”, gang- og 
sykkelveier, skolegårder, barne hager og andre 
felles uteanlegg. I stor grad er disse areal-
messig sikret, men uregulerte grøntområder 
og ubebygd regulert grunn kan være arealer i 
fare for gjenbygging.

Rikspolitiske retningslinjer for å styrke barn 
og unges interesser i planleggingen sikrer i 
stor grad regulerte og uregulerte friarealer 
fra å bli gjenbygd. Arealmangel legger press 
på bruken av friområdene og ønsket om å 
benytte disse til utbygging for offentlige for-
mål. Tilliggende boligbebyggelse, skoler og 
barnehager vil kunne ha behov for tilgang til 
disse utearealene. Det er nødvendig å unngå 
at to viktige samfunnsnyttige tilbud, som 
eksempelvis barnehager og friområder utvik-
les på bekostning av hverandre. For å unngå 
dette må “grå” arealer eller transformasjons-
områder sikres til disse formålene. 

Planen viser skolenes utarealer som lokale 
møteplasser. For indre by er et særskilt fokus 
på utearealer ved skoler og barnehager nød-
vendig. 

Tilrettelegging for barn og unge har i stor grad 
handlet om lekearealer med ulike skjermings-
tiltak, som gjerder, trafikksikkerhetstiltak og 
annen skjerming mot støy og forurensning. 
Men oppvekst i by krever at nabolag og by 
gradvis “tas i besittelse” og inngår som del 
av barn og unges arena for selvstendighet 
(jf. Maria Nordström “Barn i stan?”, Stads-
miljørådets skrift). Ved at barn og unge trek-
kes inn i alle deler av bylivet, bidrar dette til 
flerbruk av byrom . Tilrette legging for lek bør 
også inkludere voksne, som gjerne er tilstede 
der barn og unge er. Døgn-, uke- og årstids-
variasjon gir muligheter for å ta i bruk arealer 
som til andre tider kan være utilgjengelige, 
som parkeringsplasser ved kjøpesentre. 
Attraktive steder med tilrettelegging bør 

fungere som noder i bystrukturen, gjerne ved 
krysningspunkter eller med annen variert 
aktivitet (jf. Dag Yttri, Helsevernetaten).

Barn og unge lite synlige i byplanleggingen
Generelt har barn og unge begrensede mulig-
heter til å fremme og få gjennomslag for 
sine synspunkter i byutviklingen. I bydelene 
er det opprettet egne ungdomsråd som fun-
gerer som høringsinstans, blant annet i for-
bindelse med behandling av plan- og bygge-
saker. Gruppen har få ressurser og opplever 
å bli tatt hensyn til i begrenset grad. Som 
ledd i å kartlegge barn og unges behov, har 
Norsk Form startet prosjektet ”Barnetråkk”. 

Fortett ing av indre 
og ytre by tilsier 

økt fokus på barn 
og unges leke- og 
aktivitetsom råder.
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De mange lokale møteplassene i nabo-
laget er særskilt viktige for eldre. Planen 
fastlegger en struktur av varierte møte-
plasser, både lokale og overordnede, som 
legger til rette for allsidig bruk. 

Ulike tiltak rettet mot tilgjengelighet og 
trygghet øker mobiliteten, både ved å 
redusere hindre og gi bedre oversikt. 

Godt tilbud på allment tilgjengelige sitte-
muligheter er svært viktig. Dette er fanget 
opp i planens bestemmelser. En egen 
benkestrategi vil kunne være en oppføl-
gingsoppgave. 

De mange lokale 
møteplassene er 
særskilt viktige 
for eldre. 

ELDRE
Møteplasser legger tilrette for tilhørighet og 
sosial omgang lokalt
Eldre er i økende grad en aktiv, mobil og res-
surssterk gruppe, men store forskjeller eldre 
imellom gir varierte behov. Ulike interesser, 
store forskjeller i økonomi, helse og tilgang 
på bil og andre transportmidler, gir svært 
ulik bruk og tilknytning til nærmiljøet. For 
mange eldre er trygge uterom, butikker og 
andre service- og kulturtilbud i nærmiljøet 
avgjørende for dagligliv og sosialt nettverk. 
Møteplasser i nabolaget vil for mange legge 
grunnlaget for ulike fellesskap. De mange 
lokale møteplassene er her svært viktige. 

Gater og andre steder med ferdsel og aktivitet 
kan være gode steder å komme i kontakt 
med andre. Uformelle møter skjer gjerne i 
overgangssonen mellom ute og inne, der 
andre tilbud finnes, kjøpesentre, kaféer, 
forsamlingslokaler, bibliotek, eldresenter o.l. 
Dette er steder det i større grad bør legges 
tilrette for opphold og sittemuligheter. 

Eldresentrene vil for mange danne grunnlaget 
for daglig livskvalitet, gjennom sosial omgang 
og aktiviteter. Offentlig tilgjengelige uterom 
knyttet til lokalsentre og eldresentre, vil gi 
eldre opplevelser, stedstilhørighet og følelse 
av trygghet. For mange eldre som har nedsatt 
funksjonsevne, er det viktig å kunne kontrol-
lere/mestre mindre ”byer” i byen. 

Andre viktige møteplasser for eldre er turstier 
og utsiktspunkter, parker, gravplasser og 
andre grøntområder, samt områder tilrettelagt 
for aktiviteter som eksempelvis kulespillet 
petanque o.l. 

Økt tilgjengelighet fremmer mobilitet 
Ved å tilrettelegge for økt tilgjengelighet, 
opphold og rikelig med sittemuligheter ved 
uterom i nærmiljøet, økes mobiliteten og 
aksjonsradiusen til fots. Dette gir fysiske og 
psykiske helsemessige gevinster og øker 
livskvaliteten for den enkelte. Enkle fysiske 
tiltak som å redusere høye kanter, ujevn-
heter og andre hindre , samt etablere fysiske 
ledelinjer og orienteringspunkter, fremmer 
tilgjengeligheten. 

Å iaktta og være deltagende 
Eldre har, som andre aldersgrupper, et variert 
behov. Møteplasser som favner en større 
bredde i befolkningen, uavhengig av alder, 
kjønn, kultur og etnisitet, må by på sammen-
satte tilbud. Ved utformingen av møteplasser 
er det behov for større fokus på variasjon av 
rolige og aktive soner, der både å iaktta og 
være deltagende er ivaretatt innen samme 
møtested, en kvalitet som trolig eldre vil 
sette spesielt pris på. 

Trygghetsfølelsen er viktig 
Et viktig trygghetsfremmende tiltak er belys-
ning. Både belysningsnivå, hvilke områder 
som belyses og hvordan lyset rettes, blant 
annet ved å kunne se ansiktene til andre, 
påvirker opplevelsen av uterommet ved å gi 
større oversikt og kontroll over omgivelsene. 
Lokalisering av møteplasser i forhold til ulike 
funksjoner, kollektivtransport og folkestrøm-
mer påvirker også følelsen av trygghet. 
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I bestemmelsene fastlegges at fysisk 
overdekking og inngjerding av torg og 
møteplasser ikke tillates, med noen spesi-
fiserte unntak. 

Møteplasser skal utformes slik at de frem-
står som allment tilgjengelige for ulike 
brukergrupper og funksjoner. 

PLANSTRATEGI

Ivaretagelse av universell tilgjengelighet 
ved utforming av møteplasser sikres gjen-
nom egen bestemmelse.

Verktøykassen viser en metode for et 
“benkeprogram”. 

Universell utforming, her eksemplifisert ved en 
myk overgang mellom gate og fortau. 

Klart lesbare skiller 
mellom allment til-

gjengelige og private 
arealer fremmer 

bruken av det 
offentlige rom. 

Hvorvidt skillet mellom allment tilgjengelige og 

private arealer er visuelt definerte eller uklare, 

påvirker oppfattelsen og bruken av byrommene.

OFFENTLIG/PRIVAT
Ønske om høy utnyttelse og overvåking
Planen omhandler uterom som skal være of-
fentlig tilgjengelige. Overvåking og kontroll 
av uterom kan medføre begrenset handlings-
rom for enkelte grupper. Eksempelvis anses 
skating, gatesalg og annen markedsføring 
som uønsket i mer halvprivatiserte byom-
råder. Dette er uterom som fremstår som 
offentlig tilgjengelige, men som begrenser 
sin offentlighet gjennom bruk av vektere og 
videoovervåking. 

Fare for gjenbygging av offentlige uterom
I eksisterende byområder er det tidvis press 
på å bygge over allment tilgjengelige torg. 
Ulike former for gjenbygging vil begrense 
offentlighetens tilgang. Bruk vil forflytte seg 
og til dels foregå innendørs i en kontrollert 
halvoffentlig situasjon. Sentrenes åpnings-
tider styrer når møtestedene er i bruk og man 
møtes på det kommersielles vilkår. 

Utforming av uterom kan bidra i både privati-
serende og inkluderende retning. Klare les-
bare skiller mellom allment tilgjengelige og 
private arealer fremmer bruken av det offent-
lige rom. Tilsvarende kan utflytende grenser 
begrense bruk. 

Adkomster til ulike virksomheter gir sirkula-
sjon i uterom og kan gi en mer offentlig 
karakter. Motsatt kan boligadkomster og 
innsyn til boliger virke privatiserende. Ved 
å legge til rette for ulike brukere og variert 
aktivitet, reduseres møteplassens privatise-
rende karakter. Størrelse kan være en faktor 
i opp levelsen av en møteplass som offentlig 
tilgjengelig. 

UNIVERSELL UTFORMING
Universell utforming fremmer deltagelse for 
alle i det offentlige uterom 
Kravet til økt tilgjengelighet for alle brukere 
er i ferd med å bli skjerpet. Diskriminerings- 
og tilgjengelighetsloven stiller krav til univer-
sell utforming for alle nyanlegg fra og med 
2009. 

Universell tilgjengelighet skal fremme deltag-
else i det offentlige uterom for alle og øke 
handlingsrommet for brukere som på ulike 
måter har reduserte muligheter til å ta del i 
aktivitetene i uterommene. Fysisk tilretteleg-
ging og omtanke ved utforming reduserer 
bevegelses- eller orienteringshindre og øker 
aksjonsradiusen til den enkelte. 

Som oppfølging av planen kan et “benkepro-
gram” for byen legge tilrette for mer opphold 
og fysisk aktivitet i uterommene for mange 
brukere. 
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Kommunedelplanen stiller krav til at opp-
levelse av trygghet skal hensyntas ved 
utforming og utvikling av byens møteplas-
ser.

Dette gjelder forhold som berører ut-
forming både av uterom og tilliggende 
bebyggelse, som belysningsnivå, uterom-
mets åpenhet og oversikt, organisering 
av sirkulasjonsstrømmer for å øke sosial 
kontroll, “øyne på gata” fra bebyggelsen 
osv. Dette fanges opp i bestemmelser og 
verktøykasse. 

I bymiljøer med gjennomstrømning av mennesker 

vil man lettere kunne oppdage og håndtere krimi-

nalitet (Amsterdam). 

Åpne plasser med god belysning føles tryggere på 

kveldstid (Newcastle).

BEHOV OG KRAV TIL TRYGGHET 
Økende fokus på trygghet 
Opplevelsen av utrygghet i byens uterom 
er økende for mange. Økt oppmerksomhet, 
blant annet gjennom media, har ført til økt 
fokus på temaet. 
 
Fysiske tiltak fremmer opplevelse av trygghet
Fysiske tiltak kan fremme opplevelse av trygg-
het og dette bør tas hensyn til ved tilrette-
legging av møteplasser i uterommene. 

Eksempler på dette er: 
Styring og intensivering av sirkulasjons-
strømmer, som fremmes av varierte tilbud 
og aktiviteter i tilliggende bebyggelse og 
uterom. Et visst aktivitetsnivå er særskilt 
nødvendig på kvelds- og nattestid for at om-
råder ikke fremstår som øde. Aktivt gateliv 
bidrar til opplevelsen av attraktive og trygge 
omgivelser. Steder med folk tiltrekker seg 
flere folk. 

Variasjon i tilbud tiltrekker seg også ulike 
typer mennesker. Det er først og fremst øde 
eller ensidige bymiljøer med dominans av 
en type mennesker, som kan virke utrygge. 
(Jane Jacobs , ”The Death and Life of Great 
American  Cities, 1961). En viss sirkulasjon av 
biltrafikk bidrar også til at gater ikke fremstår 
som øde. Blindgater, gatetun og enveiskjørte 
gater kan gi økt opplevelse av utrygghet på 
grunn av manglende sirkulasjon. 

Tilliggende bebyggelse bør henvende seg 
mot uterommene for å kunne bidra til ute-
rommenes sosiale kontroll. ”Øyne” i gate-
bildet og fra tilliggende bebyggelse, gir 
en indirekte justis på bruken. Tilliggende 
virksomheter får et eierskap til omgivelsene 
og har en interesse i at uønsket aktivitet ikke 
skjer. 

Tydelige lesbare skiller mellom offentlig til-
gjengelige og private arealer, gir klare spille-
regler og styrer sirkulasjon og opphold. 

God belysning bidrar til økt opplevelse av 
trygg het. Høynet belysningsnivå i uterom-
mene bør vurderes for særskilte steder. 
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Byromsstruktur for indre by. Kartet viser “grå” struktur (plasser, torg, gater og kryssområder), 

grønn struktur (parker og grøntområder som parsellhager, skolehager og grønne restarealer) og 

blå struktur (sjøfront og elvedrag).

6.3 Fysiske utfordringer

ØKTE AREALKONFLIKTER 
En tettere by gir økt arealkonkurranse
Fortetting og bytransformasjon øker presset 
på utearealene. Den generelle fortettingen 
gir økt utnyttelse av de bebygde arealene 
og fører til utbyggingspress på mange of-
fentlige arealer. Uterommenes størrelse, 
beliggenhet og grad av offentlig karakter er 
under press. Høy arealutnyttelse kan endre 
uterommenes oppholdskvaliteter ved redu-
serte lys- og solforhold. Storskalerte utbyg-
ginger kan også redusere tilgjengeligheten 
i byen dersom de ikke gir rom for et nett av 
byrom og forbindelser som knytter seg til 
den eksisterende byen. 

I høringsutkast til ”Kommunedelplan for 
byutvikling og bevaring i indre Oslo” søker 
man å styre kvaliteter knyttet til uterom 
gjennom bestemmelser som spesifikt retter 
seg mot høydekrav knyttet til strøksgatene. 
Planforslaget har forøvrig høydebegrens-
ninger som forholder seg til områdekarakter 
og ønsket transformasjon. Her er uterommene 
ikke styrende for høydekravene, men alle 
utbygg inger skal i følge forslaget ivareta 
visse lys- og solforhold for tilliggende uterom. 
Planens forslag til bestemmelse for tilgjenge-
lighet ved store utbyggings prosjekter, vil 
kunne sikre en finmasket, gangbasert gate-
nettstruktur. Planforslaget omfatter bare indre 
Oslo, og vil bli bearbeidet til nytt offentlig 
ettersyn. 
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I utpekte områder sikrer bestemmelsene 
at det etableres torg/møteplasser med 
bestemte kvalitetskrav i forbindelse med 
store utbyggingstiltak. 

Strøksgater, andre overordnede gater og 
viktige forbindelser sikres ved å inngå i 
planens overordnede struktur av møte-
plasser. 

Større arealer med potensiale som lokale 
møteplasser fremkommer av plankart. 
Muligheten for å utvikle disse bør vurde-
res i den enkelte plan- og byggesak. 

Restarealer i by-
strukturen kan være 
potensielle lokale 
møte plasser.

Behov for nye møteplasser
Transformasjon av tidligere industriområder 
krever i stor grad etablering av ny offentlig 
infrastruktur. Sikring av allment tilgjengelige 
møtesteder og øvrig byromsstruktur står her 
sentralt. 

Parkering under bakken frigjør arealer 
Som ledd i å fristille uterom for parkering, 
kan parkering under bakken være aktuelt 
som erstatning. Løsningen muliggjør mer 
helhetlige opparbeidinger av plassrom og 
torg og kan bidra til økte oppholdskvaliteter 
i uterommene dersom arealene frigjøres for 
parkering på terreng. 

I København har man utviklet en annen 
strategi. Her er over lang tid gateparkering 
fjernet ved oppgradering av sentrumsnære 
byrom, som ledd i å øke oppholdsarealene 
sentralt i byen.

Parkeringsanlegg under bakken krever godt 
tilrettelagte adkomster. Nedkjøringsramper i 
selve byrommene bør unngås.

MØTEPLASSER I YTRE BY
Behov for fokus på møteplasser i ytre by
Ytre by har i stor grad en spredt bebyggelses-
struktur og flere byområder mangler velfun-
gerende lokale sentre og gode gangbaserte 
forbindelser selv om de har en mer åpen 
bebyggelsestruktur. Aktivitetsnivået ved 
lokale sentre styres i stor grad av sentrenes 
åpningstider, som i stor grad gir døde ute-
områder på kveldstid. 

Mangel på mer urbane uforpliktende arenaer
I ytre by fungerer mange uterom som nabo-
lagets nære utearealer, med eksempelvis 
tilrettelagte lekeplasser og benker. Dette er 
relativt forpliktende arenaer, basert på tette 
relasjoner i nabolaget. Det er mangel på mer 
urbane, flerfunksjonelle og uforpliktende 
møteplasser, der andre typer aktivitet og 
møter kan finne sted. 

Ubebygde arealer i byen er potesielle møtesteder. 

Noen tas i bruk som de er, andre krever mer tilrette-

legging.

Restarealer – potensielle møteplasser
Restarealer i bystrukturen kan være poten-
sielle lokale møteplasser, som “lommer” i 
tett bystruktur. Bredere fortau og utvikling 
av mer småskalerte plassdannelser øker 
mulighetene for opphold og danner viktige 
pusterom i en gangbasert bystruktur. Økte 
gang- og oppholds arealer øker mulighetene 
for gatehandel og uteservering. Små plass-
dannelser vil i tillegg kunne berike områder 
med estetiske detaljer. 
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Intensivert samarbeid aktørene imellom 
og muligheter knyttet til øremerkede midler 
for Groruddalen og Søndre Nordstrand 
bør vurderes.

Bestemmelse søker å sikre at tilrette-
legging og utforming gir variert og mer 
intensivert bruk rettet mot ulike brukere. 

I Oslo er det utpekt flere områder egnet for bymessig 

fortett ing. Utgangspunktet er ofte som på bildet 

(Røa); et veikryss med antydning til senter- og 

romdannelse, med et stort potensiale for å bli et 

mer attraktivt møtested. 

På kjøpesentere møtes folk både på inn siden og 

utsiden. En forutsetning for at folk slår seg ned 

utendørs, er at det er lagt til rette for det. Få sentere 

har attraktive uteoppholds arealer. 

FARE FOR GJENBYGGING AV EKSISTERENDE 
PLASSER/TORG I YTRE BY
Lokale, åpne sentertorg bør sikres
Drabantbyene er bygd opp rundt lokale nærsen-
tra og det er store forskjeller i sentrenes tilbud. 

Større handelssentre utvikles i nærhet til 
stasjoner med god kollektiv- og biltilgjenge-
lighet. Dette medfører stort utbyggingspress 
på tilliggende torg og andre utendørs møte-
plasser, eksempelvis på Lambertseter torg 
og Grorud senter.

De store handlesentraene legger beslag 
på store arealer og bryter med lokal romlig 
skala og struktur. Organisering av sentrene, 
gjerne med få innganger og orientering mot 
større parkeringsanlegg, svekker henvendel-
sen mot tilliggende gater og plasser. Ved å 
fjerne hele eller deler av de offentlige uteare-
alene, reduseres også muligheten for å legge 
tilrette for en variert bruk slik som ønskelig.

PLANSTRATEGI

Det er fastlagt planbestemmelse hvor 
gjenbygging av torg/møteplasser ikke 
tillates.

Verktøykassen viser eksempler på møte-
plasser i tilknytning til større kjøpesentre 
og på nye ikke overbygde sentra. 

Steder med et slikt potensiale finnes i over-
gangssonene mellom senter og boliger og i 
selve boligområdene. Her har uterommene 
mange steder en romlig utflytende karakter, 
med lite lesbare skiller mellom offentlige og 
private utearealer, samt uklare spilleregler 
for bruk. Flere steder i ytre by tilretteleg-
ges på sikt for en bymessig fortetting rundt 
stasjons nære torg. En slik gradvis utvikling 
vil forhåpentligvis gi flere urbane flerfunksjo-
nelle møteplasser, også i ytre by. 

Samlokaliserte tilbud legger tilrette for gode 
møteplasser
Offentlige tilbud som skoler, barnehager og 
ulike idrettsaktiviteter er i varierende grad 
samlokalisert. I tilknytning til disse tilbudene 
er det potensial til å utvikle nye møteplasser. 

Generelt behov for å heve attraktivitet og kvali-
tet for uterommene, som ledd i gradvis å like-
stille standard for ytre og indre by vurderes.
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Oslos særegne kvaliteter, karakteris-
tika og egenart ved utvikling av byens 
møteplasser søkes i planen sikret ved 
utvelgelse av overordnet struktur og ved 
bestemmelse og retningslinje knyttet til 
denne.

I planens verktøykasse skal det gis ek-
sempler på planprosesser og gjennom-
føring som har fokus på stedsidentitet, 
gjennom nytenking, eksperimentell arki-
tektur, bruk av humor, kunst og lignende. 

STEDER BLIR MER LIKE
Økt estetisering av byrommene i indre by
Samtidig som steder og byer blir mer like, 
pågår en internasjonal konkurranse byer 
imellom, der særpreg, bykultur og attraktive 
omgivelser står i fokus. Byers identitet er 
konkurransefaktor, der byrommene og by-
livet i seg selv er viktig. Denne konkurransen 
legger press på oppgradering av sentrale 
byområder, og medfører økte forskjeller i 
standard på uterommene. Velstelte og rene 
byrom er gjerne uttrykk for attraktive og tryg-
ge byrom som ledd i denne konkurransen.
 
Opparbeidelsesstandard og utforming må 
vurderes i forhold til om dette fremmer bruk 
eller ikke. Estetiserte utemiljøer kan be-
grense bruk ved at møblering og overflater 
forhindrer annen bruk. Oppholdssoner kan 
være nedprioritert til fordel for mer kommer-
sielle tilbud og tilrette legginger.
 
Bruk finner også sted uavhengig av standard  
på uterommene. Folk skaper sine egne møte-
steder. For barn og unge kan møteplasser 
med liten grad av tilrettelegging være svært 
attraktive. Å selv kunne påvirke bruken og 
eksempelvis improvisere ny bruk, kan virke 
tiltrekkende. 

Stedstilpasning og spesialisering må 
avveies
Ved tilrettelegging av nye og eksisterende 
møteplasser, må hensynet til i hvor stor grad 
man skal spesialisere og tilrettelegge for 
spesi fikk bruk avklares. Siden brukergrupper 
kan ha svært ulike behov, kan det være nød-
vendig med en viss grad av spesialisering. 
Mange aktiviteter lar seg likevel innpasse 
på samme sted. Andre aktiviteter kan være 
så spesialisert eller medføre støy eller andre 
ulemper som virker avvisende på annen bruk. 

Steder som av mange oppfattes som gode 
møteplasser, kjennetegnes ved at de kan 
brukes av mange og ulike brukere. De er 
allsidige, er av en viss størrelse og rommer 
muligheter for flere former for bruk samtidig. 
Denne generaliteten kan betraktes som en 
motsats til spesialisering. Ved generalisering 
kan man i  imidlertid stå i fare for å forflate 
uterommene og bryte ned byens stedegne 
karakter og variasjonsrikdom.
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PLANSTRATEGI

Planbestemmelse sikrer vurderinger av 
muligheten for bruk av vann og vegeta-
sjon for byens møteplasser, samt ivare-
tagelse av biologisk mangfold. 

Overvann fra torg og plasser skal i størst 
mulig grad håndteres lokalt og vurderes å 
inngå i selve utformingen. Muligheter for 
elve- og bekkeåpninger skal vurderes og 
er sikret i bestemm else.

Eksempler på gode løsninger er vist i 
verktøykassen.

Byøkologiske faktorer 
det skal tas hensyn 
til ved utvikling av 

møteplasser: 
- størrelse 

- korridorer 
- overganger/kanter  

- artsmangfold 
- skiktning av 
 vegetasjonen

NÆRHET TIL GRØNT OG VANN I BYEN
Grønt og vann gir høynet kvalitet og trivsel i 
uterommene
Nærhet til grønne utearealer fremmer psykisk 
helse. Kontakt med vegetasjon og vann i byen 
gir opplevelser knyttet til vekst og årstids-
variasjon. Vann kan gis ulike uttrykk og inspi-
rere til lek og glede. Lyden av vann som risler 
og fosser som durer gir ro og kan brukes til å 
dempe trafikkstøy og luftforurensning. Byens 
naturlige vanndrag og elver inngår som del 
av møteplass ene. Håndtering av overvann på 
overflaten kan bidra til spennende løsninger, 
eksempelvis som ved studentboligene på 
Bjølsen. 

Fysisk aktivitet knyttet til vann og grønt
Nærhet til grønt og vann er en del av Oslos  
særpreg det er naturlig å vektlegge ved 
utvikling av byens møteplasser. Fokus på 
biologisk mangfold ved utvikling og detalj-
utforming av møteplasser skal bidra til å 
styrke steders karakter og bidra til gode 
lokale, bærekraftige løsninger. 

Både harde og grønne flater i uterommene 
gir muligheter for fysisk aktivitet som løping, 
ballspill, lek, klatring, hopping, skating osv. 
En variasjon av grus-, asfalt- og gressdekker 
gir fleksibel og variert bruk. 

Ulike former for kanter kan avgrense og de-
finere bruksarealer, brukes til å sitte på eller 
fungere som rail, avsatser og lignende for 
skatere. Ulike typer ball- og kulespill krever 
lite utstyr og innbyr til mer spontan deltgelse. 

Noen aktiviteter krever større grad av tilrette-
legging, som f.eks. klatre- og skateanlegg. 
Her er god utforming avgjørende for anlegge-
nes krav til å være tilstrekkelig utfordrende.

Prinsipper for biologisk mangfold
Ved utvikling av torg og møteplasser skal 
det tas hensyn til biologisk mangfold. Grad 
av tilrettelegging for ferdsel og opphold må 
avveies i forhold til eventuelle vernehensyn. 
Utvikling og bruk av møteplasser som del 
av byens grønne og blå struktur kan være i 
konflikt med ønsket ivaretagelse av biologisk 
mangfold. 

Byens blågrønne struktur skal styrkes ved 
at nye tiltak bidrar til å reetablere og skape 
sammenhenger og forbindelser mellom 
byens grøntarealer. Det skal tas hensyn til 
grunnleggende byøkologiske prinsipper ved 
utvikling møteplasser. 
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PLANSTRATEGI

Sjekkliste for plan- og byggesaksbe-
handling skal bidra til tidlig avklaring av 
offentlige interesser knyttet til behovet 
for uterom og samhandling aktørene 
imellom. 

Verktøykassen vil gi eksempler på vel-
lykkede samarbeidsprosesser mellom 
private og offentlige aktører. 

Utvikling av eksisterende og etablering 
av nye torg og møteplasser vil i mange 
områder måtte sikres gjennom utbyg-
gingsavtale. 

I utbyggingsavtalene skal kvalitet og 
standard for opparbeiding konkretiseres 
og ansvar for drift og vedlikehold fast-
legges. 

PLANSTRATEGI

Planbestemmelse stiller krav til bruk av 
robuste og varige materialer ved utvikling 
av overordnede møteplasser, som kan bidra 
til økt kvalitet og redusert driftsbehov. 

Bydelene har særskilt påpekt behovet for 
økte driftsmidler i sine innspill til planen. 

Både det offentlige 
og private utbyggere 
er tjent med utvik-
ling av attraktive og 
gode offentlige ute-
områder. 

NYE AKTØRER - NYE OFFENTLIG/PRIVATE 
SAMARBEID 
Økt kompleksitet for aktører i uterommet
Økt kompleksitet preger bildet av forvaltere 
og aktører som både utvikler og drifter det 
offentlige rom. Nye samarbeids- og utviklings-
modeller gir et mer sammensatt og komplekst 
bilde enn før. Behovet for koordinering og 
samordning øker. Behovet for tidlig å avklare 
offentlighetens interesser knyttet til møte-
plasser i utbyggingssaker øker. 

Utstrakt bruk av medvirkning ved planlegging 
og utvikling av møteplasser kan sikre at lokale 
behov ivaretas. 

Ansvar for utvikling av uterommene forskyves 
i mange tilfeller fra offentlig til sivil eller privat 
sektor. Til det offentlige rom knytter det seg 
store verdier, også for utbyggerne. Verdien 
av gode og velfungerende uteområder i nye 
nabolag kan være et underkommunisert 
tema. Både det offentlige og private utbyg-
gere er tjent med utvikling av attraktive og 
gode allment tilgjengelige uteområder, jf. 
Tidemannsparken. Gjennom utbyggings-
avtaler kan kvalitet og omfang på de offent-
lige arealene konkretiseres og sikres. 

Drifts- og vedlikeholdsansvar for arealer og 
anlegg kan avklares og sikres gjennom ut-
byggingsavtaler. 

DRIFTSNIVÅ
Intensivert bybruk krever økt driftsnivå 
Fortetting forebygger kostbar byspredning. 
Som følge av generell byvekst, fortetting og 
nye urbane trender er imidlertid bruken av 
fellesrommene intensivert. Dette medfører 
stor slitasje og øker behovet for kontinuerlig 
drift, samtidig som driftsmidlene ikke er økt 
i samme grad. Økt fokus på uterommenes at-
traktivitet tilsier også høyere driftsstandard, 
som betyr økte driftsmidler, men også diffe-
rensiering av driftsstandarder. 

Bydelene har fått overført ansvar for store 
deler av bydelenes uteromsstruktur. Dette har 
medført behov for å styrke bydelenes kompe-
tanse knyttet både til planlegging, forvaltning 
og drift av uterommene. Midler til dette kon-
kurrerer med øvrige budsjettposter i bydelen. 

Samordning og koordinering av oppgaver 
aktørene imellom kan både gi en effektivise-
ringsgevinst og fremme et mer enhetlig nivå 
på drift og vedlikehold. Dette påvirker trivsel 
og følelsen av trygghet i uterommene, og er 
en oppgave som bør prioriteres. 

FRAGMENTERT FORVALTNINGS ANSVAR FOR 
TORG OG MØTEPLASSER
Mange aktører øker behovet for koordinering 
av drift og vedlikehold
Mange kommunale og statlige aktører har en 
rolle i det offentlige rom. Ulike sektorinteres-
ser har ansvar i mange sammenhenger. Da-
gens situasjon kjennetegnes ved manglende 
overgripende ansvar for helhet. Også innen 
drift og vedlikehold er forvaltningsansvaret 
splittet. 

Side 42    Kdp for torg og møteplasser.
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Kart som ligger vedlagt

Vedlegg 1. Plankart indre Oslo. 
Vedlegg 2. Plankart ytre by vest. 
Vedlegg 3. Plankart ytre by øst. 
Vedlegg 4. Plankart ytre by syd. 

Øvrige dokumenter

Forslag til kommunedelplan for torg og møteplasser, datert Plan- og bygningsetaten desember 
2007. I denne planrapporten er status og planforslag for hver bydel gjennomgått detaljert.

Bemerkninger ved offentlig ettersyn juni – september 2007. 

Referat fra medvirkningsmøter i bydelene, 
Civitas og Landskapsfabrikken 09.06.2006. 

Forhåndsinnspill – sammenstilling av innspill fra private og bydelen 27.09.06. 

Møteplasser i multietniske miljøer, Byggforsknotat 83 2006, mars 2006. 

Verktøykasse, januar 2009. 

Temakart naturområder, 12.02.2008, rev. 08.04.2008. 

Prosjektgruppa for planarbeidet pr. Desember 2007

Rune Clausen, Plan- og bygningsetaten
Lars Ove Gidske, Plan- og bygningsetaten
Torsten Glad, Plan- og bygningsetaten (prosjektleder)
Bente Moringen, Plan- og bygningsetaten
Marianne Rooth, Plan- og bygningsetaten
Atle Røiom, Eiendoms- og byfornyelsesetaten
Runar Ovesen, Friluftsetaten
Jenny Ann Flø, Samferdselsetaten
Terje Nordeide, Vann- og avløpsetaten

Målfrid Nyrnes har fulgt planarbeidet som enhetsleder i Plan- og bygningsetaten
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Plan- og bygningsetaten

Besøksadresse: Vahls gate 1, 0187 Oslo

Postadresse: Boks 364 sentrum, 0102 Oslo

Telefon: 02 180

Telefaks: 23 49 10 01

Internett: www.pbe.oslo.kommune.no 

E-post: postmottak@pbe.oslo.kommune.no

139



S-2255

Reguleringsbestemmelser i tilknytning til endret reguleringsplan for Oslo sentrum og in-

dre sone i Oslo kommune.

Vedtaksdato: 28.07.1977

Vedtatt av: Miljøverndepartementet

Vedtaksdokumenter: 197701394

Lovverk: BL 1965

Høydereferanse: OSLO LOKAL

Merknader: Planen er helt eller delvis opphevet som følge av bystyrets vedtak 23.9.15,

Kommuneplan 2015. Se også S-2937,1.10.87 endr.reg.best.

Knytning(er)motandreplaner: V300589, V290689, V300187, V080384, 26394, 20483,

16578, 37684, 21884, V131284, V100495, 5984, 23383, 39183, 6382, 41871, 2390,

V160184, V280186, V190482N2, 43392, 1491, V240993, 2490, 20090, 17490, 9993,

V190482, 3483, V310184, 15081, 16386, V201089, V311090, 28490, V170887, 5290,

V070492, 20183, 6182, 2901, V110396, V290894, 3338, V280885, 15189, 8886, V301288,

V220380, V130679, 36982, 8786, 33390, V030993, V190192, V080285, 24385, V160895,

V270398, V030806N2, V181209N2, V190902, V120105, V121010, V311002, V221096,

V231095, V231296, V011002, V151100, V120297, V200905N2, 2306, V150796, V161001,

V060597, V150596, 19106, V301006N3, V080610

Dokumentet består av 2 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom

Besøksadresse:
Vahls gate 1, 0187 Oslo
Postadresse:
Boks 364 Sentrum,
0102 Oslo

Sentralbord: +47 21 80 21 80
Kundesenteret: +47 23 49 10 00
postmottak@pbe.oslo.kommune.no
Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA
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S-2255 

S-2255.doc Generert 29.11.2013 13:18 Side 2 av 2 

S-2255, 28.7.77 (SE ENDR.§7, S-2937) 
 
REGULERINGSBESTEMMELSER TIL ENDRET REGULERINGSPLAN FOR OSLO SENTRUM OG INDRE 
SONE I OSLO KOMMUNE. 
 
Miljøverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. Oktober 1977 i medhold av par 28,1, jfr. par 27 i 
bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i 
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet. 
 
Ny paragraf ble vedtatt av Oslo bystyre 1.10.1987, S-2937. 
 
§ 1. Det regulerte området er på planen vist med reguleringsgrense. Innenfor denne begrensningslinjen skal 

arealene nyttes som vist på planen. 
 
§ 2. Tidligere stadfestede reguleringsplaner for trafikkområde opprettholdes i den utstrekning de er vist på 

planen. Videre opprettholdes tidligere stadfestede reguleringer for felles areal for flere eiendommer. 
 
§ 3. Før byggetillatelse kan gis, skal det foreligge detaljert bebyggelsesplan for vedkommende eiendom.  Etter 

bygningsrådets bestemmelse i det enkelte tilfelle kan bebyggelsen tillates oppført i inntil 5 etasjer. 
 
§ 4. I områder regulert til blanding av bolig/kontor/forretning skal det ved nybygging innpasses flest mulig 

boliger, minimum det antall boliger som fantes pr. 1.1.73. Bruksendring av eksisterende bolig tillates ikke. 
 

Hvor det er regulert til blanding av forretning/kontor eller bolig/forretning/kontor, skal det søkes 
innpasset forretninger i 1.etasje mot gate.  Bruksendring av eksisterende forretning i 1.etasje mot gate 
kan kun tillates i særlige tilfelle. 

 
§ 5. I denne planen betyr utnyttelsesgrad (U) det samlede brutto gulvareal for et avgrenset område 

(inkludert garasjeanlegg over terreng) dividert med brutto grunnareal for byggeområdene innenfor området. 
Brutto grunnareal kan regnes inntil midten av tilgrensende trafikkområde/friområde og maksimum 10 meter. 
Hvor det er større brutto etasjehøyde enn 3 meter regnes utnyttelsesgraden etter en teoretisk etasjehøyde 
på 3 meter. 

 
§ 6. Reguleringsplaner innenfor planområdet som er stadfestet i tidsrommet mellom 4.9.1974 og stadfestelse av 

nærværende plan, skal gjelde foran denne plan. 
 

 
S-2937, 01.10.87 (se tidl. S-2255) 
 
FORSLAG TIL ENDREDE REGULSERINGSBESTEMMELSER (NY PARAGRAF 7) FOR  
SENTRUM OG INDRE SONE (SONEPLANEN). 
 
Miljøverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. oktober 1977 i medhold av paragraf 28,1,jfr. paragraf 
27 i bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i 
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet, 
S-2255. 
 
Pgf. 7.  I denne reguleringsplan er det ikke tatt stilling til bevaringsspørsmålet. 
 
Før prosjektering tar til, anbefales byggherrer og forslagsstillere å kontakte berørte kommunale 
myndigheter for å bringe klarhet i eventuelle bevaringsinteresser. 
 
Når behandling av bebyggelsesplan eller søknad om rive- eller byggetillatelse tar til, og eksisterende 
bebyggelse forutsettes revet, skal bevaringsspørsmålet alltid vurderes. 
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 04.02.26  S ide 1 av 3S aksbehandler: R obot Hå rfagre

Kristparken Borettslag 17.11.1986Fødselsdato eier:

Wilses gate 8 A

Organisasjonsnr: 952 364 200

0178 OS LO

Vå r ref.:

Type:

E iere: E irik S å rheim

873/3

Borettslag frittstå ende

3Andelsnr:

1: Felleskostnader

Tot. innev. må ned: 5 078
Boligselskap er ikke tilknyttet sikringsordning

Felleskostnader: TV/Bredbå nd 319
Felleskostnader 4 529

Objekt: TR APPE VAS K, 873/3 ( 499 - 3 ) 180
S TY R E TILLE GG, 873/3 ( 497 - 3 ) 50

Hvis boligselskapet har felles lå n vil andel renter og avdrag på  fellesgjelden reguleres må nedlig i henhold til gjeldende rente i banken.
Det sendes ikke ut spesielt varsel ved endring av lå nekostnadene.

S elger forplikter for felleskostnader i overtakelsesmå neden, unntatt ved overtakelse den 1. i må neden. Vi forutsetter at kjøper og selger
gjør opp seg imellom for oppgjørsmå neden

3: Fellesgjeld

Gjeld siste å rsoppg.:Ajourf. Andel f.gj. (lå n): 30 408 30 408

Klient gj. s. å rsoppg.:Klient ajourf. lå n: 2 496 397,88 2 496 397

S pesifikasjon av lå n:

Lå nenummer: 11500067 1, Den Norske S tats Husbank

Annuitetslå n, 2 terminer per å r.

R entesats per 04.02.2026: 4.47% pa.

Antall terminer til innfrielse: 12

S aldo per 04.02.2026: 443 203

Andel av saldo: 0

Første termin/første avdrag: 01.10.2007 ( siste termin 01.10.2031 )

Det er ikke vedtatt avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld.

Lå nenummer: 11499816 4, Den Norske S tats Husbank

Annuitetslå n, 2 terminer per å r.

R entesats per 04.02.2026: 4.47% pa.

Antall terminer til innfrielse: 12

S aldo per 04.02.2026: 457 423

Andel av saldo: 9 796

Første termin/første avdrag: 01.10.2007 ( siste termin 01.10.2031 )

Det er ikke vedtatt avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld.

Lå nenummer: 12117353824, DNB Boligkreditt AS  v/DNB Bank AS A

S erielå n, 4 terminer per å r.

R entesats per 04.02.2026: 5.3% pa.

Antall terminer til innfrielse: 35

S aldo per 04.02.2026: 962 481

Andel av saldo: 20 612

Første termin/første avdrag: 30.12.2015 ( siste termin 30.09.2034 )

Det er ikke vedtatt avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld.

Lå nenummer: 12112923274, DNB Boligkreditt AS  v/DNB Bank AS A

Annuitetslå n, 4 terminer per å r.

R entesats per 04.02.2026: 5.3% pa.

Antall terminer til innfrielse: 18

S aldo per 04.02.2026: 633 291

Andel av saldo: 0
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 04.02.26  S ide 2 av 3S aksbehandler: R obot Hå rfagre

Kristparken Borettslag 17.11.1986Fødselsdato eier:

Wilses gate 8 A

Organisasjonsnr: 952 364 200

0178 OS LO

Vå r ref.:

Type:

E iere: E irik S å rheim

873/3

Borettslag frittstå ende

3: Fellesgjeld
 ( siste termin 30.06.2030 )

Det er ikke vedtatt avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld.

4: S æ rskilte opplysninger

Klausuler:

S tyreleder: Victoria Halstensen

Adresse: Deichmans gate 27 B

Postnr/-sted: 0178  OS LO

Telefon: Mob.: 94083978

E -post: kristparken@ gmail.com

6: L igning - 2025
Gjeld: Andre inntekter:30 408 2 163

Utgifter:Annen formue: 42 534 1 737

Usbl har ikke opplysninger om formuesverdi av boligen. For opplysninger om dette se www.skatteetaten.no

7: På lydende
Opprinnelig innskudd:På lydende: 100 127 050

3 Partialobligasjonsnr:Andelsnr: 3

8: Bygning/eiendom

Byggeå r: 1890

Gå rds/bruksnr: 208/824

Bygningstype: BL

E ietFeste/eiet tomt:

9: Forsikring

Gjensidige Polisenr:Forsikret i: 85022784

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

S S Bnr: H0202

2 Oppvarmingstype:E tasje: Varmtvann og fyring

NeiHeis:

Parkeringstype:               Gateparkering ()

Nei Antall rom:S ystemlå s: 3

J a Oppr. antall rom:Husdyrhold: 3

Nei Kategori:Livsløp standard: Kategori 10

1 - Forkjøpsrett for beboere i borettslagetAnsiennitetsregler:

Fasiliteter:

E iendomsskatt faktureres fra myndighetene til borettslaget. Dette inngå r ikke i felleskostnadene og blir derfor viderefakturert eier medio
mai og medio oktober.
Kravet følger boligen og det er eier som er ansvarlig for betaling (dersom kravet har forfall før overtagelsestidspunktet, er det selgers
ansvar og dersom kravet har forfall etter overtagelse er dette kjøpers ansvar).
Boder i oppgangene følger ikke leilighetene ved salg. Disse bodene fordeles ved trekning.

E ierskiftegebyret faktureres til selger via megler. Faktura sendes nå r eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er
mottatt, da KID nummer må  oppgis ved betaling.
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 04.02.26  S ide 3 av 3S aksbehandler: R obot Hå rfagre

Kristparken Borettslag 17.11.1986Fødselsdato eier:

Wilses gate 8 A

Organisasjonsnr: 952 364 200

0178 OS LO

Vå r ref.:

Type:

E iere: E irik S å rheim

873/3

Borettslag frittstå ende

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

Usbl sørger for melding til styret/ styregodkjenning av ny eier. Megler trenger ikke sende melding til styret
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Kristparken borettslag

Ordensregler

Ordensregler vedtatt på generalforsamlingen 03.05 2021, etter revisjon av tidligere ordensregler

vedtatt 11.06.1986, 22.06.1987, 16.09.1991 og 15.05.2006.

Innholdfortegnelse

Formål og omfang 2

Ro og orden (jf. HMS, kap. 10.3) 2

Sikkerhet 3

Bruk av fellesarealer (jf. HMS, kap. 10.2) 3

Avfallshåndtering 4

Bruk og vedlikehold av leilighet og balkong 6

Brannvern 6

Dyrehold 7

Forsikringer og skader 7

Brudd på ordensreglene 7

Oversikt over foreslåtte endringer i forhold til
gjeldende ordensregler 8

Dette endringsforslaget til ordensregler innebærer en fullstendig revisjon av tidligere ordensregler

vedtatt 11.06.1986, 22.06.1987, 16.09.1991 og 15.05.2006. Ordensreglene er en liste på 28 punkter

som er oppført i kronologisk orden etter som de ble vedtatt, og er ikke strukturert på noen slags

måte etter tema eller lignende.

Det er derfor tatt utgangspunkt i malverk fra USBL og eksempler fra tilsvarende borettslag som vårt

både for å komme fram til en struktur som gir bedre oversikt, og hvordan reglene kan moderniseres

og forenkles der det kan være behov for det. Den generelle teksten i endringsforslaget gjenspeiler

essensen i gjeldende ordensregler som foreslås videreført. Der det er behov er tidligere

spesifiseringer tatt med videre, mens andre regler foreslås fjernet fordi de ikke ansees som relevante

eller nødvendige.

Bakerst i dette dokumentet gir et skjema oversikt over gjeldende ordensregler og når de ble vedtatt.

Det vil det gå fram om den enkelte regel foreslås videreført og i hvilket punkt i endringsforslaget den

inngår, eller om den foreslås fjernet.
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1 Formål og omfang

1.1 Ordensreglene er til for å holde ro og orden i borettslaget, og for å sikre et godt bomiljø ved at

alle tar hensyn til hverandre. I tillegg inneholder ordensreglene ulike regler og opplysninger

som ivaretar hensynet til borettslagets drift, samt sikring mot unødvendige skader, tap og

utgifter.

1.2 Ordensreglene gjelder for alle som oppholder seg i boligselskapet. Andelseierne er ansvarlig for

å etterleve reglene, og for at eventuelle egne husstandsmedlemmer, besøkende og leietakere

gjøres kjent med og overholder dem. Generelt gjelder at en andelsleilighet bare kan benyttes til

boligformål. Bruk av andelsleiligheten skal ikke medføre unødig eller urimelig ulempe for

brukere av øvrige andeler.

1.3 Vaktmesteren har plikt til å påtale overtredelse av ordensreglene, og styret er bemyndiget til å

følge opp overtredelser (jf. kap. 10.1).

1.4 Andre særlige regler for behandling av teknisk utstyr, rengjøring eller annet, er å anse som en

del av ordensreglene.

1.5 Endring av ordensreglene vedtas av generalforsamlingen med alminnelig flertall.

2 Ro og orden (jf. HMS, kap. 10.3)

2.1 Beboerne plikter å sørge for ro og orden slik at aktiviteter i og utenfor leilighetene ikke virker

forstyrrende på naboene.

● Det skal være ro i borettslaget mellom klokken 22:00-07:00 på hverdager og klokken

23:00-08:00 natt til lørdag, søndag og allmenne fridager. I dette tidsrommet skal det ikke

spilles høy musikk eller utføres annen aktivitet som forstyrrer nattesøvnen, eller som på

annet vis kan virke sjenerende på omgivelsene.

● Dette omfatter også røyking fra balkonger der røyk kan sive inn i tilstøtende leiligheter.

Røyking etter denne tid må skje i leiligheten eller i eller utenfor bakgården i god avstand

fra vinduer. Pass på at ikke sneiper og brukt snus havner på terrassen / bakken nedenfor.

● Ved spesielle anledninger (fester ol) som medfører ekstra støy etter klokken 23:00, varsles

beboerne i tilstøtende boliger i god tid.

2.2 Ved innflytting, modernisering eller reparasjoner i leiligheten som medfører banking, boring,

sliping, saging etc, skal naboer varsles og arbeidet tillates i tidsrommet:

● Hverdager klokken 07:00–20:00.
● Helgedager og på allmenne fridager klokken 10:00–18:00.

På søndager, helligdager og offentlige høytidsdager, skal det utvises særlig hensynsfullhet.
Ovennevnte aktiviteter skal ikke foregå over et lengre tidsrom uten at naboene har akseptert
dette på forhånd.
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2.3 Musikk- og sangundervisning, barnepassvirksomhet eller annen næringsvirksomhet som kan

være til sjenanse for naboer, tillates kun etter skriftlig samtykke fra naboene og styrets

godkjennelse. Alminnelig hjemmekontor og lignende er tillatt.

2.4 Fotballsparking, ballslåing og lignende må ikke foregå på borettslagets eiendom.

2.5 Det er ikke tillatt å grille på balkongene siden dette kan medføre brannfare eller være til

sjenanse for naboene.

2.6 Loftsarealene bør ikke brukes etter kl 23:00.

2.7 Eventuelle støyproblemer og uoverensstemmelser søkes først og fremst løst gjennom dialog

mellom berørte naboer, se ellers kap. 10.1.

3 Sikkerhet

3.1 Beboerne plikter å holde port og inngangsdører lukket og låst til enhver tid. Hvis det er behov

for å blokkere en dør i åpen stilling for bæring ol, skal dette kun være kortvarig og under jevnlig

oppsyn. Bruk kun kiler på gulvplan for blokkering av inngangsdørene.

3.2 Beboerne må ha et bevisst forhold til hvem som slippes inn når det ringer på dørklokken ved

port og inngangsdørene. Uvedkommende skal ikke gis adgang til fellesarealene. Det må utvises

påpasselighet om hvem som slippes inn ved inn- og utpassering i gateporten.

3.3 Beboerne er ansvarlig for å sikre gjenstander som er montert på utsiden av vinduer og på

balkonger slik at de ikke kan falle ned og forvolde skade (jf. kap. 6.8).

4 Bruk av fellesarealer (jf. HMS, kap. 10.2)

4.1 Beboerne oppfordres til å holde det rent og ryddig på borettslagets eiendom. Av hensyn til

renhold og uhindret adkomst til rømningsveier gjelder følgende regler:

● Fellesarealer holdes fritt for gjenstander som tilhører beboerne. Dette gjelder også
oppgangene.

● Barnevogner plasseres som hovedregel i Fantasiverkstedet (fra egen inngang i
Deichmansgate), og sykler plasseres i sykkelskur eller i egen bod. Passasje i rømningsveier
må ikke hindres.

● Foreldre skal rydde fellesarealer for leker og lignende etter egne barns aktiviteter.

● Mat og matrester skal ryddes bort etter bruk fra fellesarealene for å unngå at det
tiltrekkes skadedyr.
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4.2 Sykler som ikke blir brukt og som tar opp unødvendig plass i sykkelskuret, vil bli fjernet av

vaktmester.

4.3 Materialer og annet skal ikke lagres i utendørs fellesarealer eller i oppgangen. Det er strengt

forbudt å ta inn ved eller materialer i kjeller og loft som kan tenkes å være veggdyr- eller

soppbefengt.

4.4 Det er forbudt å oppbevare eksplosiver, gass under trykk og brannfarlige væsker i oppgang, i

kjeller og på loft. Dette gjelder også for den enkelte leilighets kjeller- og loftsbod samt

utleieboder.

4.5 Ved utendørs håndverksarbeid skal avfall som sagmugg og lignende fjernes. Avfallet skal ikke

skylles ned i kum/avløp i bakgården. Beboere er ansvarlig for at evt. innleid arbeidskraft retter

seg etter gjeldende ordensregler. Avfall etter oppussing må fjernes av beboer så snart som

mulig.

4.6 Beboer er ansvarlig for trappevask hvis inn- og uttransport medfører tilsmussing / forsøpling,

som eksempelvis gipsstøv, sagmugg eller vedrester mm.

4.7 Ved alt innendørs arbeid (også i fellesarealer) som kan forårsake varme-, røykutvikling eller mye

støv, skal det tas kontakt med vaktmester slik at brannvernanlegg og varsling blir deaktivert.

Den enkelte beboer er ansvarlig for å informere innleide håndverkere etc om dette.

4.8 Motorisert ferdsel i bakgården må foregå med særlig forsiktighet og kun unntaksvis. Skader

påført bygning og bygningsstrukturer må erstattes av kjøretøyets fører.

4.9 Det er  kun adgang til å parkere motorsykkel og scooter på anviste plasser i borettslagets

bakgård. Parkering av biler tillates kun hvis det er i forbindelse med oppdrag for borettslaget,

og utenom dette tillates kun innkjøring for av- og pålessing.

4.10 Det oppfordres til at alle beboere deltar i felles dugnad minst to ganger årlig for rydding og

vedlikehold av fellesarealene. Styret vil innkalle til dugnadene. Vårdugnaden skal avholdes før

17. mai og høstdugnaden fortrinnsvis før 1. november (jf. HMS, kap. 10.1).

5 Avfallshåndtering

5.1 Bruk av søppelkassene (jf. HMS, kap. 11.1):

● Søppelkassene i bakgården skal kun brukes til to typer avfall:
1) husholdnings- og restavfall og 2) papir og papp.

● Husholdnings- og restavfall må pakkes godt inn for å unngå tilgrising og sjenerende lukt.

● Papp deles opp tilstrekkelig slik at den ikke bruker unødig mye plass i søppelkassene.

● Det må ikke hensettes gjenstander, avfall og papp utenfor søppelkassene.

● Miljøskadelig og farlig avfall (f.eks. batterier, isopor, maling) skal leveres ved miljøstasjoner
i nærområdet; den nærmeste er Fredensborg minigjenbruksstasjon i Maridalsveien 10.

● Glass- og metallemballasje skal leveres til de kommunale returpunktene. De nærmeste er i
krysset Deichmansgate/Rostedsgate og på Youngstorvet.
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5.2 Beboere er selv ansvarlig for bortfrakting av alt annet søppel, som for eksempel

bygningsmaterialer, møbler og større gjenstander. Det skal ikke hensettes avfall og skrot ved

søppelkassene, på loftet eller i fellesarealene i kjeller. Det er avsatt dedikerte fellesboder i

kjeller til midlertidig lagring av slikt materiale. Ved beboers bruk av iSekk, container e.l.  i

inngangspartiet eller i gatetun, skal styret /vaktmester informeres om planlagt plassering og

dato for bortkjøring før arbeidet igangsettes.
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6 Bruk og vedlikehold av leilighet og balkong

6.1 Leilighetene skal til enhver tid holdes tilstrekkelig oppvarmet i den kalde årstiden, også ved

fravær, flytting eller lignende, slik at vann og avløp ikke blir frostskadet.

6.2 Det skal være tilstrekkelig avtrekk på kjøkken, bad og toalett slik at det unngås kondensskader

og muggdannelse i leiligheten. Beboer har ansvar for at avtrekksventiler og avtrekksvifter

holdes i orden og åpne (jf. HMS, kap. 10.4 og 10.5).

6.3 Den enkelte andelseier har ansvar for indre vedlikehold av egen leilighet. Dette inkluderer

rensning og staking av vasker og sluk. Skader som oppstår i egen og/eller naboers leiligheter

som følge av manglende vedlikehold av f.eks. bad /dusjrom, må dekkes i samsvar med

alminnelige erstatningsrettslige prinsipper av den andelseier som ikke har overholdt sin

vedlikeholdsplikt.

6.4 Mindre oppussing og endringer av ikke-bærende konstruksjoner  i leiligheten er normalt tillatt,

men både endringer av våtrom og el-anlegg skal varsles styret, og dokumentasjon tas vare på.

Borettslaget skal gis anledning til å vedlikeholde felles anlegg i sammenheng med disse

tiltakene for å redusere borettslagets totale vedlikeholdskostnader.  For tiltak som er

søknadspliktig til kommunen, er styret den som skal sende søknad, men andelseier plikter å

sikre at tillatelse er på plass i tide.

6.5 Beboer må sette seg inn i plassering og bruk av brannvernutstyr og hvor leilighetens og

oppgangens/bygningens hovedvannkran finnes slik at skader kan reduseres ved uønskede

hendelser. Se forøvrig mer om brannvern i kap. 7.

6.6 Beboer skal straks melde ifra til styret dersom det oppdages veggedyr, kakerlakker eller

lignende i boligen - ref. kap. 9.2 og HMS, kap. 10.7.

6.7 Ved installasjon, endring eller fjerning av ildsted (ovn eller peis)  av skal det meldes fra til

kommunen. Det kan gjøres her :

https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/skal-du-bygge-rive-eller-endre/ma-du-s

ende-byggesoknad/ildsted-eller-skorstein/. Kopi av meldingen sendes til styret.

6.8 Balkongene er en del av fasaden. Den skal ikke brukes til oppbevaring av gjenstander som ikke

hører naturlig hjemme der og som kan være til sjenanse for naboer. Fast markise,

vindskjerm/levegg, fuglebrett, parabolantenne og lignende kan ikke settes opp uten

godkjennelse fra styret. Det er heller ikke tillatt å bruke salt til opptining av is.

6.9 Gjenstander må være tilstrekkelig sikret mot vind og lignende, og blomsterkasser som henger

utenfor rekkverket må sikres ekstra slik at de ikke kan falle ned og forvolde skade (jf. kap. 3.3).

7 Brannvern

Det henvises også til kap. 12, «Brann og ulykker» i dokumentet «HMS i Kristparken borettslag» for

beredskapsplan, branninstruks, brannvernutstyr og brannøvelse.
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7.1 Det er installert trådløst brannvarslingsanlegg i borettslagets innendørs fellesarealer og i

leilighetene. Varslingsenheten følger leiligheten, og skal ikke fjernes av beboere. Overtredelse

kan medføre både straff- og erstatningsansvar etter lov om brannvern. Må enheten fjernes i

forbindelse med oppussing, skal vaktmester kontaktes. Skade/fjerning av detektor må erstattes

av beboer.

7.2 Ekstra røykvarslere bør være plassert slik at de kan høres fra alle soverom med dør lukket. Egne

røykvarslere skal vedlikeholdes av eier ved at batteri skiftes hvert år. Røykvarsleren må testes

fra tid til annen. Brannslukningsapparatet plasseres slik at det er lett tilgjengelig, gjerne i

tilknytning til soverom.

7.3 Dersom det oppstår feil ved borettslagets brannvernutstyr må dette umiddelbart meldes til

vaktmester eller styret.

7.4 Ved salg av boligen skal pålagt brannvernutstyr stå igjen i boligen.

8 Dyrehold

8.1 Dyrehold er tillatt så fremt dette ikke medfører urimelig sjenanse for naboer. På borettslagets

fellesarealer gjelder båndtvang hele året.

8.2 Beboere skal sørge for at deres dyr ikke gjør sitt fornødne i fellesarealene, og eventuelle

ekskrementer fjernes umiddelbart.

8.3 Lekeplass skal skjermes spesielt mot dyr av hensyn til hygiene og barnas miljø.

9 Forsikringer og skader

9.1 Andelseier er ansvarlige for skader de eller deres gjester/beboere har forårsaket. Alle har også

plikt til å begrense skadeomfanget mest mulig, for eksempel ved branntilløp og vannlekkasje

(for eksempel tilkalle rørlegger). Det innebærer at andelseier må sikre at beboer (inkludert

eventuelle leietakere) setter seg inn HMS-reglenes hovedpunkter og har tilgang på informasjon

om plassering og bruk av brannvernutstyr, leilighetens hovedvannkran og

bygningens/oppgangens hovedvannkran.

9.2 Alle skadesaker meldes snarest mulig til styret. Styret avklarer hvorvidt det er

forsikringsdekning for skaden gjennom borettslagets forsikring og kontrollerer om bygningen

kan være skadet. Ved bruk av borettslagets forsikring på skader som normalt faller inn under

den enkeltes ansvar, vil forsikringens egenandel bli viderefakturert.

9.3 Beboerne må selv forsikre eget innbo og løsøre, og er selv ansvarlig for å melde eventuell skade

m.v. til sitt eget forsikringsselskap.

10 Brudd på ordensreglene

10.1 Brudd på ordensreglene forutsettes forsøkt ordnet direkte mellom berørte beboere. Skulle det

vise seg at dette fører til vanskeligheter, kan forholdet videreformidles til borettslagets styre.

Brudd på ordensreglene er å anse som mislighold, og kan føre til sanksjoner, ref vedtektene kap

6.
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Oversikt over foreslåtte endringer i forhold til

gjeldende ordensregler

Ordensregler for Kristparken borettslag vedtatt 11.06.1986, 22.06.1987, 16.09.1991 og 15.05.2006.

Gjeldende ordensregel Dato vedtatt
Inngår i
endringsforslag
/utgår

Spesifisering av endring

1. Beboerne må vise gjensidig
hensynsfullhet ved anvendelse
av fellesarealer.

11.06.1986 Kap. 1.1

2. Tøy må kun henges ut for tørk
på de dertil bestemte stativer,
ikke på gjerder, murer, i vinduer,
balkonger eller liknende. Tøy
som tørres på loftet må vries
godt før det henges opp. Loftet
bør ikke brukes etter kl 2300, da
folk sover.

11.06.1986 Bruk av loft:
kap. 2.6
Resten foreslås
å utgå

3. Det er ikke tillatt å riste, lufte og
banke tepper, gangtøy og
sengetøy på balkonger,
verandaer, i trappeoppganger
eller vinduer.

11.06.1986 Foreslås å utgå

4. Banking og lufting av tøy må
ikke foretas ved siden av
opphengt vasketøy.

11.06.1986 Foreslås å utgå

5. Tøy må ikke henge ute på
helligdager, samt 1. og 17. mai.

11.06.1986 Foreslås å utgå

6. Utlufting av leiligheter må ikke
foregå ut mot felles oppgang så
matlukt og dårlig luft sjenerer
naboene.

11.06.1986 Foreslås å utgå

7. Naboene må ikke forstyrre
hverandre med unødig bråk.
Radio/TV må benyttes
hensynsfullt og avdempes,
særlig etter kl 2200. Musikk
eller sangøvelser må ikke foregå
etter kl 2200. Lek må ikke foregå
i trapper, loft eller kjellere. Det
må ikke lekes i komplekset etter
kl 2200, da det etter denne tid
skal være ro så vel ute som inne.
Ved festlige sammenkomster
skal naboene varsles.

11.06.1986 Ro og orden:
kap. 2.1

Regler om lek ansees å
være omfattet av den
generelle teksten.

8. Musikk- eller sangundervisning
må ikke finne sted uten styrets
tillatelse.

11.06.1986 Kap. 2.3
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9. Saging og hugging av ved på
søn- eller helligdager og etter kl
2200 er ikke tillatt. Det er
strengt forbudt å ta inn i
kjelleren ved eller materialer
som kan tenkes å være veggdyr-
eller soppbefengt.
Parafinkanner tomme eller fylte
og andre brennbare væsker skal
ikke oppbevares i oppgang,
kjeller eller loft. Ved
overtredelse av dette forbud vil
ansvar bli gjort gjeldende. Må
ved lagres i kjelleren, skal
følgende iakttas: Ved stablene
må isoleres fra gulv med stein
eller annen effektiv isolasjon.
Stablene må ikke legges inn til
bygningsverk, men ha klaring på
minst 10 cm mellom ved og
gulv/vegger/tak. Våt ved tørkes
ute før den lagres i kjelleren.

11.06.1986 Støyende
aktivitet: kap.
2.1
Ved og
materialer: kap.
4.3
Brannfarlig
materiale: kap.
4.4

10. Avfall skal kildesorteres. Papp
og papir samt plast samles i
egne containere.
Husholdningssøppel plasseres i
søppelcontainere. Miljøfarlig
avfall plasseres i rød, låst
container. Beboere er selv
ansvarlig for bortfrakting av all
annen søppel, som for eksempel
bygningsmaterialer, møbler,
større gjenstander.

11.06.1986 Husholdningssø
ppel: kap. 5.1
Bortfrakting:
kap. 5.2

11. Det er ikke tillatt å sette opp
fuglebrett, skilter, flaggstenger
og lignende. Heller ikke er det
tillatt å bruke salt til opptining
av vinduer eller isbelagte
balkonggulv. Montering av
parabolantenne på balkong eller
fasade er ikke tillatt.

11.06.1986 Kap. 6.8

12. Fotballsparking, ballslåing og
lignende må ikke foregå innen
kompleksets område.

11.06.1986 Kap. 2.4

13. Inngangsdørene og porten skal
være låst døgnet rundt.

11.06.1986 Kap. 3.1 og 3.2

14. Kjøring i komplekset må foregå
med særlig forsiktighet. Skader
påført anlegg må erstattes av
bilfører.

11.06.1986 Kap. 4.7

15. Det er ikke adgang til å parkere
biler og motorsykler innenfor
kompleksets område uten
særskilt tillatelse. Kun tillatt ved

11.06.1986 Parkering: kap.
4.8
Oppbevaring i
oppganger: 4.1
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av- og pålessing. Sykler, kjelker
og liknende må ikke settes i
oppganger. Barnevogner kan
hensettes dersom det ikke
hindrer passasje.

16. Trapper rengjøres en gang i
uken av renholder.
Hovedrengjøring utføres på
dugnad blant beboerne.

11.06.1986 Trapper:
Foreslås å utgå
Dugnad: kap.
4.9

17. Staking av vasker og badesluk
besørges av beboerne.
Rørledningene unntatt.

11.06.1986 Kap. 6.3 Ikke tatt med spesifisering
om rørledning

18. Beboerne må til enhver tid rette
seg etter de påbud som
borettslaget gir til
opprettholdelse av ro og orden i
felles interesse og til beskyttelse
av eiendommen.

11.06.1986 Kap. 1, 2 og 3

19. Vaktmesteren har plikt til å
påtale overtredelse av
bestemmelsene. Vær
oppmerksom på at hvis enhver
av beboerne tar tilbørlig hensyn
til de her gitte påbud, vil en
medvirke til å skape ordnede
forhold og høyne boligkulturen
innen komplekset.

11.06.1986 Vaktmester:
kap. 1.3
Generelt: kap.
1.1

20. Piper som vender mot
gårdsrommet, er ikke tillatt som
røykpiper fordi kjellerventilasjon
er lagt i disse pipene.

22.06.1987 Foreslås å utgå

21. Ved innsetting av ny ovn eller
peis må det gis tillatelse av
brannvesenet.

22.06.1987 Kap. 6.7

22. Sykler som aldri blir brukt, men
som bare tar opp unødvendig
plass i sykkelskuret, vil bli
fjernet av vaktmester.

22.06.1987 Kap. 4.2

23. Katter som eies av borettslagets
beboere kan luftes i
gårdsrommet, så lenge eieren er
ute sammen med katten. Eieren
skal passe på at katten ikke gjør
fra seg i gårdsrommet.

16.09.1991 Kap. 8.1 og 8.2

24. Det er installert trådløst
brannvarslingsanlegg i gården.
Varslingsenheten følger
leiligheten, og skal ikke fjernes
av beboere. Må enheten fjernes
i forbindelse med oppussing,
skal vaktmester kontaktes.
Skade/fjerning av detektor må
erstattes av beboer.

15.05.2006 Kap. 7.1
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25. Balkongene er en del av fasaden
og skal ikke brukes til
oppbevaring av ting som ikke
hører naturlig hjemme der.
Vindskjerm el.l. kan ikke settes
opp uten etter godkjennelse fra
styret.

15.05.2006 Kap. 6.7

26. Det er ikke tillatt til å grille på
balkongene. Dette begrunnes
med brannfare samt sjenanse
for naboene.

15.05.2006 Kap. 2.5

27. Det er ikke anledning til å
oppbevare personlige eiendeler
(bortsett fra barnevogner,
jevnfør  punkt 15) i
oppgangene. Ting som
hensettes der vil bli fjernet.

15.05.2006 Kap. 4.1

28. Ved oppussing av egen leilighet
skal følgende tas hensyn til;
Materialer og annet kan ikke
lagres i fellesarealer ute eller i
oppgangen. Ved saging ute må
all sagmugg fjernes. Denne skal
ikke skylles ned i kum/avløp i
bakgården. Beboere er ansvarlig
for at evt. innleid arbeidskraft
retter seg etter gjeldende
ordensregler. Avfall etter
oppussing må fjernes av beboer.
Beboer er ansvarlig for
trappevask når frakt inn/ut av
materialer medfører tilsmussing
utover det vanlige (gipsstøv,
sagmugg etc.)

15.05.2006 Lagring av
materialer: kap.
4.3
Oppussing/Hån
dverksarbeid:
kap. 4.4 og 4.5
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





 









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
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




156






















 






























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




 






























 





 
 


 


 







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










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 

















































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


 

















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
 






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

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

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
 
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



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

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

























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
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











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










































 





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












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





 











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




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





 


  


 


 


 


 


 








 


 



 


 

 


 


 


 

 

 










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Innkalling til generalforsamling

Det innkalles til ordinær generalforsamling i Kristparken Borettslag

Tid og sted: Mandag 22.04.2024 kl. 17:00 - Usbl, Arbeidersamfunnets plass 1

Saksliste
1 Konstituering  
  
    1.1 Valg av møteleder  
  
    1.2 Valg av sekretær  
  
    1.3 Valg av eier til å undertegne protokollen sammen med møtelederen  
  
    1.4 Opplysning om antall møtende med stemmerett og antall fullmakter  
  
    1.5 Godkjenning av innkalling  
  
    1.6 Godkjenning av saksliste  
  
2 Godkjenning av årsregnskap 2023  
  
3 Godtgjørelse til styret  
  
4 Andre saker    
  
    4.1 Orientering om ny avtale med Telia for internett og TV  
  
    4.2 Orientering om Energirapport fra Enova  
  
    4.3 Fremtidige vedlikeholdsprioriteringer og økonomisk situasjon  
  
    4.4 Andre innsendte saker fra beboere  
  
5 Valg  
  
    5.1 Valg av medlemmer til styret  
  
    5.2 Valg av varamedlemmer til styret  
  
    5.3 Valg av valgkomite    
  

En andelseier kan møte ved fullmektig, men ingen kan være fullmektig for mer enn én
andelseier. Dette i henhold til Borettslagsloven § 7-3 første ledd.  
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Styrets innstilling til de saker som skal behandles på 
ordinær generalforsamling

Konstituering1.
Innstilling til de respektive poster blir lagt fram på generalforsamlingen.

Godkjenning av årsregnskap 20232.

Forslag til vedtak:

Årsregnskapet for 2023 følger vedlagt. Årsregnskapet for 2023 anbefales godkjent.    
  
Revisjonsberetningen ikke klar ved ferdigstillelse av innkallingen, men vil bli delt ut på
generalforsamlingen.

Årsregnskapet for 2023 godkjennes.

Godtgjørelse til styret3.

Forslag til vedtak:

Styrets foreslåtte honorar gjelder for styreperioden 2023-2024, og kostnadsføres i
regnskapet for 2024.  
  
  

Styrehonorar på kr. 62 000,- godkjennes

Andre saker 4.

Orientering om ny avtale med Telia for internett og TV4.1

Forslag til vedtak:

I henhold til mandat gitt i forrige årsmøte har vi fått forhandlet frem en ny avtale med
Telia som inkluderer oppgradering av felles signalanlegg. Vi orienterer om avtalen og
hvilke tilvalg beboere har i den. 

Sak tas til orientering.

Orientering om Energirapport fra Enova4.2

Forslag til vedtak:

Vi har fått rapporten fra Energihuset for energikartlegging av borettslaget. Vi
orienterer om anbefalingene og diskuterer ønsket videre prosess og hvilke av de
anbefalte tiltakene vi skal se nærmere på.  

Anbefalte energitiltak:

- Utskifting av vinduer

- Installering av målere for varmtvannsforbruk

- Bytte av tak til tak med solcellepanel

- Etterisolering av loft

Sak tas til orientering.

Fremtidige vedlikeholdsprioriteringer og økonomisk situasjon4.3
Vi orienterer om fremtidige vedlikeholdsbehov og ønsker diskusjon rundt prioritering
mellom disse. Hovedkategorier er vinduer, fasade, tak og fuktproblematikk.  
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Forslag til vedtak: Sak tas til orientering.

Andre innsendte saker fra beboere4.4
Sak 1  
Hei Jeg ser at samtlige dører med karmer og terskler inn til alle oppgangene i
borettslaget trenger oppussing. Jeg foreslår derfor at et håndverksfirma får i oppdrag
å pusse, sparkle og male dører, karmer og terskler. Hvis enkelte lister, karmer eller
terskler ikke lar seg pusse opp, skiftes de ut.    
  
Sak 2 (sendt styret etter fristen for å melde saker)  
Hva gjør dere ang. søppel i trapper?  
  
  

Valg5.
Sittende styre består av:

Styreleder, Victoria Halstensen  
Styremedlem, Nicolai Nishino-Ekeberg  
Styremedlem, Henrik Danielsen  
Styremedlem, Dag Håkon Steinset Myrdal  
Styremedlem, Hanna Bergljot Gimse  
Varamedlem, Eirik Kraft  
Varamedlem, Frode Swahn

Valg av medlemmer til styret5.1

Valg av varamedlemmer til styret5.2

Valg av valgkomite 5.3
Styret instiller at neste års valgkommite ledes av årets uttrående medlem og
suppleres ved behov.
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Å rsregnskap 2023 K ristparken Boretts lag

Disponible midler
R egnskap

2022
R egnskap

2023

A. Disponible midler fra foregå ende å rsregnskap 814 4501 033 126

B. E ndring i disponible midler
R esultat hittil 566 761744 166
Tilbakeføring av avskrivning 10 77110 771
Opptak/avdrag langsiktig gjeld -358 857-345 418

B. Å rets  endring disponible midler 218 675409 519

C. Disponible midler 1 033 1261 442 645

S pesifikasjon av disponible midler:

Omløpsmidler 1 705 6511 474 861
Kortsiktig gjeld -672 525-32 217

C. Disponible midler 1 033 1261 442 645

Borettslagets disponible midler er de økonomiske midlene som borettslaget har til rå dighet.
De defineres som omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.
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Budsjett
2024

Budsjett
2023

R egnskap
2022

R egnskap
2023

R esultatregnskap 2023 K ristparken Boretts lag

Note

INNTE K T

Leieinntekt

Innkrevd felleskostnad 2 912 7102 683 4722 459 2782 693 2171
S um leieinntekt 2 912 7102 683 4722 459 2782 693 217
Annen inntekt

S um inntekt 2 912 7102 683 4722 459 2782 693 217

K OS TNAD

Lønnskostnad

Lønnskostnad 91 50091 500105 739115 0422
S tyrehonorar 62 00054 00054 00059 0002
Av- og nedskrivning

Avskrivning 11 00011 00010 77110 7713
Driftskostnad

E nergikostnad 175 000225 000203 030179 491
Kostnad eiendom/lokale 119 000113 000109 440104 9154
Kommunale avgifter/renovasjon 540 000467 000393 688461 964
Verktøy, inventar og driftsmateriell 11 500149 0007 0577 8735
R eparasjon og vedlikehold 480 000367 000247 057126 9526
R evisjonshonorar 6 6006 0005 7886 186
Forretningsførerhonorar 106 000100 00097 643100 475
Andre honorar 1 0001 0009 74411 042
TV/bredbå nd 332 220262 000257 933300 670
Forsikring 404 000374 000335 002371 631
Andre kostnader 30 00011 00012 79513 227

S um kostnad 2 369 8202 231 5001 849 6861 869 237

Driftsresultat 542 890451 972609 592823 980

FINANS POS TE R

R enteinntekt 0037 15962 603
R entekostnad 144 72489 28879 990142 417

Netto finansposter 144 72489 28842 83179 814

Å rsresultat 398 166362 684566 761744 166

Overført til/fra annen egenkapital 00566 761744 166
S UM OVE R FØ R INGE R 00566 761744 166
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20222023

Balanse 2023 K ristparken Boretts lag

Note

E IE NDE LE R

Anleggsmidler

Varige driftsmidler

Bygninger 23 585 24323 585 2433
På kostninger 3 239 6223 239 6223
Andre driftsmidler 134 676123 9053

S um anleggsmidler 26 959 54126 948 770

Omløpsmidler

Fordringer

R estanse felleskostnader 29 0780
Kundefordringer 1 4340
Andre kortsiktige fordringer 824118 957
Forskuddsbetalte kostnader 630 351190 602

Bankinnskudd og kontanter

Innestå ende bank 1 043 9641 165 301

S um omløpsmidler 1 705 6511 474 861

S UM E IE NDE LE R 28 665 19228 423 631
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20222023

Balanse 2023 K ristparken Boretts lag

Note

E GE NK APITAL OG GJ E LD

E genkapital

Innskutt egenkapital

Andelskapital 4 8004 800
S um innskutt egenkapital 4 8004 800

Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 19 001 18719 745 353
S um opptjent egenkapital 19 001 18719 745 353

S um egenkapital 19 005 98719 750 1537

Gjeld

Langsiktig gjeld

Pantegjeld 3 544 7043 199 2868
Borettsinnskudd 5 441 9755 441 975
S um langsiktig gjeld 8 986 6798 641 261

K ortsiktig gjeld

Forskuddsbetalt felleskostnad 5 3500
Leverandørgjeld 644 3720
S kyldig off. myndigheter 7 9078 822
På løpne renter 5 68211 693
Annen kortsiktig gjeld 9 21411 702
S um korts iktig gjeld 672 52532 217

S um gjeld 9 659 2048 673 478

S UM E GE NK APITAL OG GJ E LD 28 665 19228 423 631

Pantstillelser 8 986 6798 641 2619

S ted:_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _                Dato:_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

Victoria Halstensen
S tyreleder

Henrik Danielsen
S tyremedlem

Hanna Bergljot Gimse
S tyremedlem

Nicolai Nishino-E keberg
S tyremedlem

Dag Hå kon S teinset Myrdal
S tyremedlem
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Noter å rsregnskap 2023 K ristparken Boretts lag

Note 0 - R egnskapsprinsipper

Å rsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god regnskapsskikk og etter forskrift om
å rsregnskap og å rsberetning for borettslag.

Klassifisering og vurdering av balanseposter
Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett å r. Ø vrige poster er klassifisert som anleggsmiddel/langsiktig gjeld.
Omløpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på  etableringstidspunktet.

Fordringer
Kundefordringer og andre fordringer er oppført i balansen til på lydende etter fradrag for avsetning til forventet tap.
Avsetning til tap gjøres på  grunnlag av individuelle vurderinger av de enkelte fordringene.

Varige driftsmidler
Varige driftsmidler balanseføres og avskrives over driftsmidlets levetid dersom de har levetid over 3 å r og har en kostpris
som overstiger kr 50.000,-. Avskrivningssats for bygninger er satt til null i henhold til forskrift om å rsregnskap og å rsberetning for borettslag.
Direkte vedlikehold av driftsmidler kostnadsføres løpende under driftskostnader,
mens på kostninger eller forbedringer tillegges driftsmidler og avskrives ihht driftsmidlets levetid.

Driftsinntekter
Leieinntekter bokføres og inntektsføres i takt med opptjening.
Inntektsføring ved salg av varer/tjenester skjer på  leveringstidspunktet.
Tjenester inntektsføres etter hvert som de opptjenes.

S kattetrekk
Ved lønnskjøring overføres skattetrekk til en felles skattetrekkskonto i Usbl.
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Noter å rsregnskap 2023 K ristparken Boretts lag

Note 1 - Innkrevde felleskostnader
20222023

  3600 Innkrevde felleskostn. drift 1 880 9762 069 100
  3617 Trappevask 86 40089 856
  3620 Leietillegg Kabel-TV/internett 233 280256 896
  3625 Leie av fellesboder 12 70013 550
  3650 Innkrevde felleskostn. renter 32 48159 640
  3660 Innkrevde felleskostn. avdrag 183 941175 375
  3690 Diverse styretillegg 29 50028 800

S um 2 459 2782 693 217

Note 2 - Lønnskostnader og styrehonorar
20222023

  5100 Fast lønn til ansatte fra lønnssystemet 76 78581 832
  5150 På løpne feriepenger 9 21411 702
  5400 Arbeidsgiveravgift 18 44119 857
  5405 Arb.giv.avg.feriepenger - fra lønnssystemet 1 2991 650
  5330 Honorar tillitsvalgte fra lønnssystemet 54 00059 000

S um 159 739174 042

Personalkostnader omfatter lønns- og personalkostnader, samt arbeidsgiveravgift. Antall å rsverk sysselsatt: 0,19 %

Note 3 - Varige driftsmidler
sykkelskur -

montering etc
S øppelskur -

s iste
S ykkelskur-

oppstart
S ykkelskur -

akonto 2
Boligeiendommer

(inkl. tomt)
På kostninger

balkonger

Anskaffelseskost pr.01.01 : 46 42547 97640 34280 68523 585 2433 239 622
Å rets tilgang : 000000
Å rets avgang : 000000

Anskaffelseskost pr.31.12: 46 42547 97640 34280 68523 585 2433 239 622

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 19 73020 19017 31334 29000
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 000000

Bokført verdi pr.31.12: 26 69527 78623 02946 39523 585 2433 239 622

Å rets avskrivninger : 2 3212 3992 0174 03400
Anskaffelseså r : 201520152015201519842005
Antatt levetid i å r : 20202020

Borettslaget bestå r av 48 andeler og 1 næ ring.
E iendommer er oppført på  g.nr 208, b.nr 159, 160 og 824 i Oslo kommune.. E iertomt på  1295 kvm.
Borettslagets eiendommer er forsikret i Gjensidige Forsikring. Polisenr. 85022784
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Noter å rsregnskap 2023 K ristparken Boretts lag

Note 4 - K ostnad eiendom/ lokaler
20222023

  6361 Fast renhold 84 73589 736
  6362 S kadedyrutryddelse 10 7029 584
  6391 S nømå king/strøing/feiing 8990
  6392 Containerleie/tømming 9 2874 072
  6393 Blomster/jord, klipping av gress/hekk 3 8181 523

S um 109 440104 915

Note 5 - Verktøy, inventar og driftsmateriell
20222023

  6540 Inventar 03 658
  6551 Nøkler, lå ser, navnskilt, postkasser o.l. 1 7780
  6552 Driftsmateriell 2 2794 215
  6570 Arbeidstøy 3 0000

S um 7 0577 873

Note 6 - R eparasjoner og vedlikehold
20222023

  6601 Vedlikehold bygg 50 7860
  6602 Vedlikehold VVS 013 190
  6603 Vedlikehold elektro 11 87536 263
  6617 Vedlikehold brannvernutstyr 31 188116 479
  6621 Vedlikehold tekniske anlegg 6 4913 759
  6641 Malerarbeider 13 3444 025
  6643 Glassarbeid/Vindu 11 63614 790
  6648 Vedlikehold dører og porter 121 738-61 554

S um 247 057126 952

S tyret mener at det gjennomførte vedlikeholdet er tilstrekkelig for å  oppveie verdiforringelse av bygning.
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Noter å rsregnskap 2023 K ristparken Boretts lag

Note 7 - E genkapital
E genkapital

per 31.12
E ndringerE genkapital

per 01.01

E genkapital

Innskutt egenkapital
Andelskapital 4 80004 800
S um innskutt egenkapital 4 80004 800

Opptjent egenkapital
Å rets resultat 19 745 353744 16619 001 187
S um opptjent egenkapital 19 745 353744 16619 001 187

S um egenkapital 19 750 153744 16619 005 987
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Noter å rsregnskap 2023 K ristparken Boretts lag

Note 8 - Langsiktig gjeld
K reditor: DNB Boligkreditt

AS  v/DNB Bank
AS A

Den Norske S tats
Husbank

Den Norske S tats
Husbank

DNB Boligkreditt
AS  v/DNB Bank

AS A
Lå nenummer: 1211292327411500067 111499816 412117353824
Lå netype: AnnuitetAnnuitetAnnuitetS erie
Opptakså r:  2007 2006 2006 2009
R entesats: 5.55 %3.873 %3.873 %5.55 %
Betingelser: F lyttende renteHalvå r- flyttende
Beregnet innfridd: 30.06.203001.10.203101.10.203130.09.2034

Opprinnelig lå nebeløp: 2 500 0001 500 0001 520 0002 722 417
Lå nesaldo 01.01: 976 841627 628647 7661 292 469
Avdrag i perioden: 110 41861 51563 489109 996
Lå nesaldo 31.12: 866 423566 113584 2771 182 473

S aldo 5 å r frem i tid: 229 631232 873240 345632 486

Langsiktig gjeld
S um fellesgjeldAndel gjeld 31.12Ant. andeler

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lå n 11499816 4 43 31843 3181
51 71417 2383
15 91915 9191
15 54315 5431
15 18315 1831
15 16815 1681
14 96114 9611
50 05212 5134
86 45610 8078

137 98210 61413
52 10510 4215
10 23410 2341
30 15310 0513
45 4809 0965

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lå n 11500067 1 129 36343 1213
436 75236 39612

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lå n 12112923274 866 41945 60119

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lå n 12117353824 87 66787 6671
104 66134 8873

32 21732 2171
31 45731 4571
30 72830 7281
30 69730 6971
30 27830 2781

101 29625 3244
174 97621 8728
279 25321 48113
105 45521 0915
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Noter å rsregnskap 2023 K ristparken Boretts lag

Langsiktig gjeld
20 71120 7111
61 02320 3413
92 05018 4105

Lå nenr. 11500067  1 i Husbanken. Annuitetslå n, nedbetales over 25 å r med 2 terminer pr. å r. R enten er flytende. Lå net er tatt opp i forbindelse med
oppføring av balkonger, og har annen fordelingsnøkkel enn opprinnelig nøkkel for felleskostnadene.

Lå nenr. 114998164 i Husbanken. Annuitetslå n, nedbetales over 25 å r med 2 terminer pr. å r. R enten er flytende. Lå net er tatt opp i forbindelse med
fasaderehabilitering.

Lå nenr. 1211.29.23274 i DnB Nor. Annuitetslå n over 25 å r. Lå net er tatt opp i forbindelse med oppføring av balkonger i 2007. Det er 1 beboer som har
innbetalt totalt kr 122.022,- hvorav kr 100.000,- i 2007.
Lå net skal væ re ferdig nedbetalt i å r 2032.

Lå n 1211.73.53824 i DnB Nor erstatter lå n 1125826488. F lytende rente. S erielå n over 25 å r
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Noter å rsregnskap 2023 K ristparken Boretts lag

Note 9 - Pantstillelser
Bokført verdi pr. 31.12.2023

Bokført langsiktig gjeld 3 199 286
Innskuddskapital 5 441 975

Boligselskapets pantesikrede gjeld 8 641 261
Bokført verdi av pantsatt eiendom 26 824 865

Borettslagets bokførte gjeld er sikret ved pant. Borettsinnskuddet er en del av borettslagets pantsikrede gjeld.
Borettslagets eiendom er stillet som pantesikkerhet. Borettsinnskuddet er sikret med pant på  kr.: 5 636 400,-.
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Resultat og balanse med noter for Kristparken Borettslag.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Kristparken Borettslag

Styreleder Victoria Halstensen (sign.) 09.04.2024
Styremedlem Henrik Danielsen (sign.) 30.03.2024
Styremedlem Hanna Bergljot Gimse (sign.) 02.04.2024
Styremedlem Dag Håkon Steinset Myrdal (sign.) 18.03.2024
Styremedlem Nicolai Nishino-Ekeberg (sign.) 29.03.2024
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



 

 















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    1.5 Godkjenning av innkalling

    1.6 Godkjenning av saksliste

2 Godkjenning av årsregnskap 2024

3 Årsmelding 2024

4 Godtgjørelse til styret

5 Andre saker  

    5.1 Oppdatering om økonomisk situasjon

    5.2 Orientering om vedlikeholdsetterslep og vedlikehold

    5.3 Fukt i kjeller

    5.4 Feil på calling/unloc/nøkkel til terrassen  

6 Valg

    6.1 Valg av leder

    6.2 Valg av medlemmer til styret

    6.3 Valg av varamedlemmer til styret

    6.4 Valg av valgkomite  

En andelseier kan møte ved fullmektig, men ingen kan være fullmektig for mer enn én
andelseier. Dette i henhold til Borettslagsloven § 7-3 første ledd.  
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Styrets innstilling til de saker som skal behandles på 
ordinær generalforsamling

Konstituering1.
Innstilling til de respektive poster blir lagt fram på generalforsamlingen.

Godkjenning av årsregnskap 20242.

Forslag til vedtak:

Årsregnskapet og revisjonsberetningen for 2024 følger vedlagt. Årsregnskapet for 2024
anbefales godkjent.  

Årsregnskapet for 2024 godkjennes.

Årsmelding 20243.

Forslag til vedtak:

Årsmeldingen fra styret er frivillig og følger vedlagt.  

Årsmeldingen tas til orientering.

Godtgjørelse til styret4.

Forslag til vedtak:

Styrets foreslåtte honorar gjelder for styreperioden 2024-2025, og kostnadsføres i
regnskapet for 2025.

Styrehonorar på kr. 62 000,- godkjennes, i samsvar med budsjett.

Andre saker 5.

Oppdatering om økonomisk situasjon5.1

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Styret gir en orientering om:

Den økonomiske situasjonen•
Budsjettet for 2025•

Orienteringen tas til etterettning.  

Orienteringen tas til etterettning.  

Orientering om vedlikeholdsetterslep og vedlikehold5.2

Forslag til vedtak:

Vedlikeholdsetterslep•
Arbeidene med reparasjon av deler av fasaden•
Status på brannvern og brannvernanlegget•

Orienteringen tas til etterettning.

Fukt i kjeller5.3

Forslag til vedtak:

Orientering fra styret om fuktutfordringer i kjeller, mulige utbedringstiltak og en
beskrivelse av EPS fuktsikring.

Orienteringen tas til etterettning.

Feil på calling/unloc/nøkkel til terrassen 5.4
• Hver vinter har porttelefonen, når det ringer på, bare «støyet» og ofte «tar ikke»
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Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

låsen så jeg må helt ut og låse opp porten.

• Unloc virker ikke på min mobil og jeg får ikke lagt til min mor, som bor hos meg
(siden 2018) så hun også får tilgang via Unloc.

• Mangler nøkkel til terrassen (ut til parken) var det mulig å få tak i en ny nøkkel?

Løst på enklest mulig måte er å foretrekke

Styret orienterer om status i feilsøkingen med unlock og
utfordringene med lavvoltsanlegget.

Beboer det er snakk om legges til i unlock systemet. Styret ser
på mulighet for utarbeidelse av instruks eller prosess for
tilleggelse av ekstra individers tilgang til eiers unlocktilgang.

Nøkkelsaken følges opp av vaktmester.
Styret gir en orientering for årsmøtet om status på det
pågående arbeidet med å feilsøke porttelefon og unloc anlegget
og hvilke utbedringsmuligheter som finnes, inkludert en status
på lavvoltsanlegget og dets påvirkning.  

Nøkkelsituasjonen følges opp via vaktmester.  

Beboer meldes inn i unloc ved styrets unloc ansvarlige. Styret
ser på om vi kan utarbeide en instruks for lignende fremtidige
behov for unlock tilgang til beboere som ikke er eiere.  

Valg6.
Sittende styre består av:

Styreleder, Victoria Halstensen
Styremedlem, Stephane Jacques Robert Kernst
Styremedlem, Nicolai Nishino-Ekeberg
Styremedlem, Henrik Danielsen
Styremedlem, Anders Eriksen Neeraas
Varamedlem, Frode Swahn
Varamedlem, Eva Sofie Sunde
Varamedlem, Fredrik Hekne

Valg av leder6.1

Forslag til vedtak:

Stilling som styreleder er på valg.

Styrets innstilling er at Victoria Halstensen fortsetter som
styreleder.

Valg av medlemmer til styret6.2

Forslag til vedtak:

Henrik Danielsen sin styreplass er på valg.

Styrets innstilling er at Henrik Danielsen fortsetter som
styremedlem.

Valg av varamedlemmer til styret6.3
Styrets innstilling er at Eva Sofie velges som vara, fortrinnsvis som styremedlem men
dette lar seg ikke gjøre grunnet vedtektene.

Valg av valgkomite 6.4
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Styret utpeker valgkommite ved behov.
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Årsregnskap 2024 Kristparken Borettslag

Disponible midler
Regnskap

2023
Regnskap

2024

A. Disponible midler fra foregående årsregnskap 1 033 1261 442 645

B. Endring i disponible midler
Resultat hittil 744 166377 278
Tilbakeføring av avskrivning 10 77110 771
Opptak/avdrag langsiktig gjeld -345 418-345 025

B. Årets endring disponible midler 409 51943 024
C. Disponible midler 1 442 6451 485 669

Spesifikasjon av disponible midler:
Omløpsmidler 1 474 8611 685 840
Kortsiktig gjeld -32 217-200 171

C. Disponible midler 1 442 6451 485 669

Borettslagets disponible midler er de økonomiske midlene som borettslaget har til rådighet.
De defineres som omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.

873 Kristparken Borettslag Org. nr 952364200
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Budsjett
2025

Budsjett
2024

Regnskap
2023

Regnskap
2024

Resultatregnskap 2024 Kristparken Borettslag

Note

INNTEKT

Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 2 783 8102 912 7102 693 2172 741 3761
Sum leieinntekt 2 783 8102 912 7102 693 2172 741 376
Annen inntekt

Sum inntekt 2 783 8102 912 7102 693 2172 741 376

KOSTNAD

Lønnskostnad
Lønnskostnad 126 00091 500115 042119 5792
Styrehonorar 62 00062 00059 00062 0002
Av- og nedskrivning
Avskrivning 011 00010 77110 7713
Driftskostnad
Energikostnad 194 000175 000179 491173 557
Kostnad eiendom/lokale 128 500119 000104 915114 5064
Kommunale avgifter/renovasjon 618 000540 000461 964544 247
Verktøy, inventar og driftsmateriell 33 70011 5007 87334 4465
Reparasjon og vedlikehold 380 000480 000126 952392 9026
Revisjonshonorar 6 0006 6006 1866 476
Forretningsførerhonorar 110 000106 000100 475105 901
Andre honorar 1 0001 00011 04284 4287
TV/bredbånd 189 000332 220300 670216 592
Kostnad trans.midl/arb.mask/utstyr 0001 327
Forsikring 448 000404 000371 631399 861
Andre kostnader 16 00030 00013 22720 4308

Sum kostnad 2 312 2002 369 8201 869 2372 287 023

Driftsresultat 471 610542 890823 980454 353

FINANSPOSTER

Renteinntekt 35 000062 60387 343
Rentekostnad 147 797144 724142 417164 418

Netto finansposter 112 797144 72479 81477 075

Årsresultat 358 813398 166744 166377 278

Overført til/fra annen egenkapital 00744 166377 278
SUM OVERFØRINGER 00744 166377 278

873 Kristparken Borettslag Org. nr 952364200
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20232024

Balanse 2024 Kristparken Borettslag

Note

EIENDELER

Anleggsmidler

Varige driftsmidler
Bygninger 23 585 24323 585 2433
Påkostninger 3 239 6223 239 6223
Andre driftsmidler 123 905113 1333

Sum anleggsmidler 26 948 77026 937 998

Omløpsmidler

Fordringer
Restanse felleskostnader 014 324
Andre kortsiktige fordringer 118 95721 946
Forskuddsbetalte kostnader 190 602171 191

Bankinnskudd og kontanter
Innestående bank 1 165 3011 478 379

Sum omløpsmidler 1 474 8611 685 840

SUM EIENDELER 28 423 63128 623 838

873 Kristparken Borettslag Org. nr 952364200
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20232024

Balanse 2024 Kristparken Borettslag

Note

EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital
Andelskapital 4 8004 800
Sum innskutt egenkapital 4 8004 800

Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 19 745 35320 122 631
Sum opptjent egenkapital 19 745 35320 122 631

Sum egenkapital 19 750 15320 127 4319

Gjeld

Langsiktig gjeld
Pantegjeld 3 199 2862 854 26110
Borettsinnskudd 5 441 9755 441 975
Sum langsiktig gjeld 8 641 2618 296 236

Kortsiktig gjeld
Leverandørgjeld 0165 281
Skyldig off. myndigheter 8 8229 989
Påløpne renter 11 69312 749
Annen kortsiktig gjeld 11 70212 153
Sum kortsiktig gjeld 32 217200 171

Sum gjeld 8 673 4788 496 407

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 28 423 63128 623 838

Pantstillelser 8 641 2618 296 23611

Sted:_______________________               Dato:_______________

Victoria Halstensen
Styreleder

Nicolai Nishino-Ekeberg
Styremedlem

Anders Eriksen Neeraas
Styremedlem

Stephane Jacques Robert Kernst
Styremedlem

Henrik Danielsen
Styremedlem

873 Kristparken Borettslag Org. nr 952364200
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Noter årsregnskap 2024 Kristparken Borettslag

Note 0 - Regnskapsprinsipper

Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god regnskapsskikk og etter forskrift om
årsregnskap og årsberetning for borettslag.

Klassifisering og vurdering av balanseposter
Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år. Øvrige poster er klassifisert som anleggsmiddel/langsiktig gjeld.
Omløpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet.

Fordringer
Kundefordringer og andre fordringer er oppført i balansen til pålydende etter fradrag for avsetning til forventet tap.
Avsetning til tap gjøres på grunnlag av individuelle vurderinger av de enkelte fordringene.

Varige driftsmidler
Varige driftsmidler balanseføres og avskrives over driftsmidlets levetid dersom de har levetid over 3 år og har en kostpris
som overstiger kr 50.000,-. Avskrivningssats for bygninger er satt til null i henhold til forskrift om årsregnskap og årsberetning for borettslag.
Direkte vedlikehold av driftsmidler kostnadsføres løpende under driftskostnader,
mens påkostninger eller forbedringer tillegges driftsmidler og avskrives ihht driftsmidlets levetid.

Driftsinntekter
Leieinntekter bokføres og inntektsføres i takt med opptjening.
Inntektsføring ved salg av varer/tjenester skjer på leveringstidspunktet.
Tjenester inntektsføres etter hvert som de opptjenes.

Skattetrekk
Ved lønnskjøring overføres skattetrekk til en felles skattetrekkskonto i Usbl.

873 Kristparken Borettslag Org. nr. 952364200
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Noter årsregnskap 2024 Kristparken Borettslag

Note 1 - Innkrevde felleskostnader
20232024

  3600 Innkrevde felleskostn. drift 2 069 1002 141 544
  3617 Trappevask 89 85689 856
  3620 Leietillegg Kabel-TV/internett 256 896222 912
  3625 Leie av fellesboder 13 55012 400
  3650 Innkrevde felleskostn. renter 59 64069 684
  3660 Innkrevde felleskostn. avdrag 175 375176 180
  3690 Diverse styretillegg 28 80028 800

Sum 2 693 2172 741 376

Note 2 - Lønnskostnader og styrehonorar
20232024

  5100 Fast lønn til ansatte fra lønnssystemet 81 83284 987
  5150 Påløpne feriepenger 11 70212 153
  5400 Arbeidsgiveravgift 19 85720 725
  5405 Arb.giv.avg.feriepenger - fra lønnssystemet 1 6501 714
  5330 Honorar tillitsvalgte fra lønnssystemet 59 00062 000

Sum 174 042181 579

Personalkostnader omfatter lønns- og personalkostnader, samt arbeidsgiveravgift. Antall årsverk sysselsatt: 0,18

Note 3 - Varige driftsmidler
sykkelskur -

montering etc
Søppelskur -

siste
Sykkelskur-

oppstart
Sykkelskur -

akonto 2
Boligeiendommer

(inkl. tomt)
Påkostninger

balkonger

Anskaffelseskost pr.01.01 : 46 42547 97640 34280 68523 585 2433 239 622
Årets tilgang : 000000
Årets avgang : 000000

Anskaffelseskost pr.31.12: 46 42547 97640 34280 68523 585 2433 239 622

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 22 05122 58919 33038 32500
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 000000

Bokført verdi pr.31.12: 24 37425 38721 01242 36023 585 2433 239 622

Årets avskrivninger : 2 3212 3992 0174 03400
Anskaffelsesår : 201520152015201519842005
Antatt levetid i år : 20202020

Borettslaget består av 48 andeler og 1 næring.
Eiendommer er oppført på g.nr 208, b.nr 159, 160 og 824 i Oslo kommune.. Eiertomt på 1295 kvm.
Borettslagets eiendommer er forsikret i Gjensidige Forsikring. Polisenr. 85022784

873 Kristparken Borettslag Org. nr. 952364200
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Noter årsregnskap 2024 Kristparken Borettslag

Note 4 - Kostnad eiendom/ lokaler
20232024

  6300 Leiekostnader lokaler 01 800
  6361 Fast renhold 89 73694 044
  6362 Skadedyrutryddelse 9 58411 068
  6391 Snømåking/strøing/feiing 01 127
  6392 Containerleie/tømming 4 0726 467
  6393 Blomster/jord, klipping av gress/hekk 1 5230

Sum 104 915114 506

Note 5 - Verktøy, inventar og driftsmateriell
20232024

  6500 Verktøy og redskaper 02 995
  6540 Inventar 3 6580
  6550 Lyspærer, lysrør, sikringer o.l. 02 739
  6551 Nøkler, låser, navnskilt, postkasser o.l. 024 083
  6552 Driftsmateriell 4 2153 229
  6570 Arbeidstøy 01 400

Sum 7 87334 446

Note 6 - Reparasjoner og vedlikehold
20232024

  6602 Vedlikehold VVS 13 1900
  6603 Vedlikehold elektro 36 26381 315
  6613 Vedlikehold grøntanlegg/lekeplasser/uteområde 0179 591
  6617 Vedlikehold brannvernutstyr 116 47955 865
  6621 Vedlikehold tekniske anlegg 3 7590
  6630 Egenandel forsikring 010 000
  6641 Malerarbeider 4 0257 054
  6643 Glassarbeid/Vindu 14 79011 322
  6644 Fasade/balkonger 018 750
  6645 Tak/blikkenslagerarbeid 04 650
  6648 Vedlikehold dører og porter -61 55424 356

Sum 126 952392 902

Styret mener at det gjennomførte vedlikeholdet er tilstrekkelig for å oppveie verdiforringelse av bygning.

Note 7 - Andre honorar
20232024

  6714 Tilleggstjenester forretningsfører 11 0427 775
  6730 Teknisk honorar 076 653

Sum 11 04284 428

873 Kristparken Borettslag Org. nr. 952364200
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Noter årsregnskap 2024 Kristparken Borettslag

Note 8 - Andre kostnader
20232024

  7718 Fellesarrangement 2 7388 931
  7719 Møter, div. styret 6 8008 200
  7720 Generalforsamling/Årsmøte 1 6000
  7770 Betalingskostnader 1 096861
  7773 Omkostninger innkreving 7162 437
  7792 Øredifferanse -31
  7795 Husleietap 2780

Sum 13 22720 430

873 Kristparken Borettslag Org. nr. 952364200
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Noter årsregnskap 2024 Kristparken Borettslag

Note 9 - Egenkapital
Egenkapital

per 31.12
EndringerEgenkapital

per 01.01

Egenkapital

Innskutt egenkapital
Andelskapital 4 80004 800
Sum innskutt egenkapital 4 80004 800

Opptjent egenkapital
Årets resultat 20 122 631377 27819 745 353
Sum opptjent egenkapital 20 122 631377 27819 745 353

Sum egenkapital 20 127 431377 27819 750 153

873 Kristparken Borettslag Org. nr. 952364200
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Noter årsregnskap 2024 Kristparken Borettslag

Note 10 - Langsiktig gjeld
Kreditor: DNB Boligkreditt

AS v/DNB Bank
ASA

Den Norske Stats
Husbank

Den Norske Stats
Husbank

DNB Boligkreditt
AS v/DNB Bank

ASA
Lånenummer: 1211292327411500067 111499816 412117353824
Lånetype: AnnuitetAnnuitetAnnuitetSerie
Opptaksår:  2007 2006 2006 2009
Rentesats: 5.80 %4.705 %4.705 %5.80 %
Betingelser: Flyttende renteHalvår- flyttende
Beregnet innfridd: 30.06.203001.10.203101.10.203130.09.2034

Opprinnelig lånebeløp: 2 500 0001 500 0001 520 0002 722 417
Lånesaldo 01.01: 866 423566 113584 2771 182 473
Avdrag i perioden: 113 12459 99061 915109 996
Lånesaldo 31.12: 753 299506 123522 3621 072 477

Saldo 5 år frem i tid: 78 758161 779166 969522 489

Langsiktig gjeld
Sum fellesgjeldAndel gjeld 31.12Ant. andeler

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 11499816 4 38 72738 7271
46 23615 4123
14 23214 2321
13 89613 8961
13 57413 5741
13 56013 5601
13 37513 3751
44 74811 1874
77 2969 6628

123 3579 48913
46 5859 3175
9 1499 1491

26 9588 9863
40 6658 1335

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 11500067 1 115 65638 5523
390 46832 53912

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 12112923274 753 29339 64719

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 12117353824 79 51279 5121
94 92631 6423
29 22029 2201
28 53128 5311
27 87027 8701
27 84127 8411
27 46227 4621
91 87222 9684

158 69619 8378
253 27919 48313
95 64519 1295

873 Kristparken Borettslag Org. nr. 952364200
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Noter årsregnskap 2024 Kristparken Borettslag

Langsiktig gjeld
18 78418 7841
55 34718 4493
83 48516 6975

Lånenr. 11500067  1 i Husbanken. Annuitetslån, nedbetales over 25 år med 2 terminer pr. år. Renten er flytende. Lånet er tatt opp i forbindelse med
oppføring av balkonger, og har annen fordelingsnøkkel enn opprinnelig nøkkel for felleskostnadene.
Lånenr. 114998164 i Husbanken. Annuitetslån, nedbetales over 25 år med 2 terminer pr. år. Renten er flytende. Lånet er tatt opp i forbindelse med
fasaderehabilitering.
Lånenr. 1211.29.23274 i DnB Nor. Annuitetslån over 25 år. Lånet er tatt opp i forbindelse med oppføring av balkonger i 2007.
Lånenr. 1211.73.53824 i DnB Nor erstatter lån 1125826488. Flytende rente. Serielån over 25 år

873 Kristparken Borettslag Org. nr. 952364200
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Noter årsregnskap 2024 Kristparken Borettslag

Note 11 - Pantstillelser
Bokført verdi pr. 31.12.2024

Bokført langsiktig gjeld 2 854 261
Innskuddskapital 5 441 975

Boligselskapets pantesikrede gjeld 8 296 236
Bokført verdi av pantsatt eiendom 26 824 865

Borettslagets bokførte gjeld er sikret ved pant. Borettsinnskuddet er en del av borettslagets pantsikrede gjeld.
Borettslagets eiendom er stillet som pantesikkerhet. Borettsinnskuddet er sikret med pant på kr.: 5 636 400,-.

873 Kristparken Borettslag Org. nr. 952364200
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Resultat og balanse med noter for Kristparken Borettslag.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Kristparken Borettslag

Styreleder Victoria Halstensen (sign.) 03.03.2025
Styremedlem Stephane Jacques Robert Kernst (sign.) 19.02.2025
Styremedlem Anders Eriksen Neeraas (sign.) 24.02.2025
Styremedlem Henrik Danielsen (sign.) 03.03.2025
Styremedlem Nicolai Nishino-Ekeberg (sign.) 24.02.2025
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KPMG AS 

Dr. Hansteins gate 9 
3044 Drammen 

Telephone +47 45 40 40 63 

Internet www.kpmg.no 

Enterprise 935 174 627 MVA 

 
 
 
Til generalforsamlingen i Kristparken Borettslag 

Uavhengig revisors beretning 

Konklusjon  

Vi har revidert årsregnskapet for Kristparken Borettslag som består av balanse per 31. desember 
2024, resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsåret avsluttet per 
denne datoen og noter til årsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper. 

Etter vår mening 

• oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og 

• gir årsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember 
2024, og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsåret avsluttet per 
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. 

Grunnlag for konklusjonen  

Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Våre 
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og 
plikter ved revisjonen av årsregnskapet. Vi er uavhengige av borettslaget i samsvar med kravene i 
relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants 
(inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for 
Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt våre øvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse 
kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter vår vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag 
for vår konklusjon. 

Øvrig informasjon 

Styret (ledelsen) er ansvarlig for øvrig informasjon som er publisert sammen med årsregnskapet. 
Øvrig informasjon omfatter budsjettall som er presentert sammen med årsregnskapet. Vår konklusjon 
om årsregnskapet ovenfor dekker ikke øvrig informasjon.   

I forbindelse med revisjonen av årsregnskapet er det vår oppgave å lese øvrig informasjon. Formålet 
er å vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den øvrige informasjonen og 
årsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av årsregnskapet, eller 
hvorvidt øvrig informasjon ellers fremstår som vesentlig feil. Vi har plikt til å rapportere dersom øvrig 
informasjon fremstår som vesentlig feil. Vi har ingenting å rapportere i så henseende. 

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

Ledelsen er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med 
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er også ansvarlig for slik intern 
kontroll som den finner nødvendig for å kunne utarbeide et årsregnskap som ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil. 

Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og 
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn 
for årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet. 
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Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 

Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning 
som inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti 
for at en revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. 
Feilinformasjon kan oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er å anse 
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de 
økonomiske beslutningene som brukerne foretar på grunnlag av årsregnskapet. 

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utøver vi profesjonelt skjønn og utviser profesjonell 
skepsis gjennom hele revisjonen. I tillegg: 

• identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i årsregnskapet, enten det 
skyldes misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfører revisjonshandlinger for å 
håndtere slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som 
grunnlag for vår konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som følge av misligheter 
ikke blir avdekket, er høyere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden 
misligheter kan innebære samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger 
eller overstyring av intern kontroll. 
 

• opparbeider vi oss en forståelse av intern kontroll som er relevant for revisjonen, for å utforme 
revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for å gi uttrykk 
for en mening om effektiviteten av borettslagets interne kontroll. 
 

• evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om 
regnskapsestimatene og tilhørende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige. 
 

• konkluderer vi på om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og, 
basert på innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til 
hendelser eller forhold som kan skape tvil av betydning om borettslagets evne til fortsatt drift. 
Dersom vi konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i 
revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten på tilleggsopplysningene i årsregnskapet, 
eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi modifiserer vår konklusjon. 
Våre konklusjoner er basert på revisjonsbevis innhentet frem til datoen for 
revisjonsberetningen. Etterfølgende hendelser eller forhold kan imidlertid medføre at 
borettslaget ikke kan fortsette driften. 
 

• evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i årsregnskapet, inkludert 
tilleggsopplysningene, og hvorvidt årsregnskapet gir uttrykk for de underliggende 
transaksjonene og hendelsene på en måte som gir et rettvisende bilde. 
 

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunkt for revisjonsarbeidet 
og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi 
avdekker gjennom revisjonen. 

 
 
Drammen 
KPMG AS 
 
 
 
 Kai Holhjem 
Statsautorisert revisor  
(elektronisk signert) 
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Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er 
validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet. 
All kryptografisk bevisføring er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering.

Dette dokumentet er forseglet med et kvalifisert elektronisk segl ved bruk av et 
sertifikat og et tidsstempel fra en kvalifisert tillitstjenesteleverandør.

Slik kan du bekrefte at dokumentet er originalt
Når du åpner dokumentet i Adobe Reader, kan du se at det er sertifisert 
av Penneo A/S. Dette beviser at innholdet i dokumentet ikke har blitt 
endret siden tidspunktet for signeringen. Bevis for de individuelle 
signatørenes digitale signaturer er vedlagt dokumentet.

Du kan bekrefte de kryptografiske bevisene ved hjelp av Penneos 
validator, https://penneo.com/validator, eller andre 
valideringsverktøy for digitale signaturer.

Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital 
signatur". De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument." 







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Årsmelding 2024 - Kristparken Borettslag

Styresammensetning
Styret har etter generalforsamling 2024 bestått av følgende representanter:

Styreleder, Victoria Halstensen  
Styremedlem, Stephane Jacques Robert Kernst  
Styremedlem, Nicolai Nishino-Ekeberg  
Styremedlem, Henrik Danielsen  
Styremedlem, Anders Eriksen Neeraas  
Varamedlem, Frode Swahn  
Varamedlem, Eva Sofie Sunde  
Varamedlem, Fredrik Hekne

Styret i Kristparken Borettslag består av 1 kvinne og 4 menn.

Virksomhetens art
Kristparken Borettslag er organisert etter de bestemmelser som følger av loven, og har til
formål å drive eiendommen i samråd med, og til det beste for, eierne. Kristparken
Borettslag ligger i Oslo kommune, og har organisasjonsnummer 952364200  

Kristparken Borettslag består av 48 boliger og 1 næringslokaler.

Forretningsførsel og revisjon 
Forretningsfører er Boligbyggelaget Usbl.

Revisor er KPMG.  

Forsikring
Kristparken Borettslag er fullverdiforsikret i Gjensidige, avtalenr 85022784. Skade på
bygning dekkes av boligselskapets bygningsforsikring. Ved skadesaker skal henvendelse
gjøres til styret med informasjon om årsak til skade.  

  

Privat innbo/eiendeler må forsikres ved egen polise. Denne vil i tillegg dekke
merkostnader hvis en leilighet blir ubeboelig som følge av en dekningsmessig skade.  

HMS/Internkontroll
Kontroll av elektrisk anlegg er gjennomført uten anmerkninger. Kommentar fra inspektør
om anlegget var at selv om anlegger er av eldre dato er installasjonen fagmessig utført
og har holdt seg godt.

Styret har hatt Norsk Brannvern på besøk for orientering om og diskusjon av byggets
sikkerhetsmessige stand, mulige forbedringstiltak, forskriftsendringer og hvilke forskrifter
som gjelder for bygningen.

Vaktmester har ført kontinuerlig tilsyn med alarmanlegget og anleggets enheter.
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Styrets arbeid
Tele og Internett

Vi har etter lengre tids arbeide fått på plass ny hovedavtale med Telia med langt
gunstigere betingelser og oppgradering av signalanlegget. Avtalen trådte i kraft 1 april
2024 og beboernes fakturering ble redusert f.o.m. juli 2024.

Fukt i kjeller

Vi har hatt vedvarende utfordringer med fukt og fuktinntrengning i kjeller og styret har i
år forsøkt å ta tak i dette. Vi har identifisert 3 sannsynlige, samvirkende, årsaker til
fuktutfodringene.

Kapillærkrefter gjør at vann, særlig på vinterstid og i perioder med mye regn,
trenger opp gjennom grunnmur og bærevegger og bærepilarer i kjeller. Etter mer
enn 130 års vanngjennomtrengning er murstenene gjennomsaturert av salt fra
grunnvann og mindre motstandsdyktige mot kreftene. Flere stener er begynt å
forvitre.

1.

En takrenne i Fredensborgveien sender sitt vann rett mot veggen i 27B og dette
har over tid trengt inn i muren og ført til fuktinngang i denne veggen.

2.

Veiarbeider i Wilsens gate har forårsaket omdirigering av tilsig inn mot hjørnet av
bygget ved kraftig og vedvarende nedbør.  

3.

Vi er i gang med utbedringstiltak for å få bukt med årsaksfaktor nummer 2 og har åpnet
ytterveggen i 27B for å se på skadeomfang og påføre omdirigerende tiltak for regnvann.
Ny kledning mot bakgård er på plass med omdirigering for regnvann vekk fra grunnmur
ved stallinnbygningen. Den forårsakende takrennen er påført nytt sluttstykke som
omdirigerer regnvannet ut i bakgård. Grunnet høyt fuktnivå i veggen lot veggen seg ikke
gjeninndekke i fjor høst og veggen er gitt midlertidig vinterkledning i påvente av
uttørking i høyere temperatur til våren. Veggen vil så bli dekket med beskyttende mørtel i
hjørnepartiet.

Styret arbeider også med å utrede utfordringen knyttet til kapillærinntrengning og har
innhentet et tilbud på utbedrende tiltak i form av installasjon av et svakstrøm
spenningsanlegg i veggen (EPS), som gjennom å sette spenning i veggen vil motvirke
kapillærkraften og hindre vannet i å trenge videre opp i veggen. Dette er imidlertid et
kostbart tiltak. Styret er også i dialog med en murbyggsekspert med erfaring fra
Byantikvarens bevar divisjon for befaring og anbefaling om tiltak.

Reparasjon av fasade  

Sprekkskader i Wilsens gate 8 og Fredensborgveien 25 er reparert ut mot gate samt inn
mot bakgård. Dette arbeidet ble prioritert i fjor høst så ikke vinteren skulle forårsake
ytterligere skade.

Port og adgang

Vi har fått på plass et nytt låsestykke på porten av langt kraftigere metall og med
bedre feste enn tidligere.  

•

Vi har fått nytt låsestykke med ekstra vrilås for renovasjonsetaten, som har lettet
arbeidet for etaten og ført til mer konsistent henting av avfall.

•

Styret har også hatt kontinuerlig dialog med unloc for å finne løsninger på drifts-
og signalutfordringene vi har hatt på anlegget.

•

Nye vinduer  

Vi har to foretak som har ytret ønske om at de interessert i å gi et anbud på utskiftning
av vinduer, men vi trenger et anbudsgrunnlag. Styret er i arbeid med å få utformet dette.  
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Årsmeldingen er godkjent av styret 06.03.2025
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 
 
















































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Protokoll

Fra ordinær generalforsamling i Kristparken Borettslag mandag 17.03.2025 kl. 17:00 - Usbl,
Arbeidersamfunnets plass 1.

Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Vedtak:
Som møteleder ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/ Bjørn Ole Strønen

Valg av sekretær1.2

Vedtak:
Som sekretær ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/ Bjørn Ole Strønen

Valg av eier til å undertegne protokollen sammen med 
møtelederen

1.3

Vedtak:
Valgt ble: Dag Håkon Steinset Myrdal

Opplysning om antall møtende med stemmerett og antall 
fullmakter

1.4

Vedtak:

Forretningsfører sørger for oppsummering av antall møtende i protokollen

Tatt til orientering

Antall fremmøtte med stemmerett: 19

Antall fremlagte fullmakter: 0

Totalt: 19

Godkjenning av innkalling1.5

Vedtak:
Godkjent

Godkjenning av saksliste1.6

Vedtak:
Godkjent

Godkjenning av årsregnskap 20242.
Årsregnskapet og revisjonsberetningen for 2024 følger vedlagt. Årsregnskapet for 2024
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Vedtak:

anbefales godkjent.  

Årsregnskapet for 2024 ble gjennomgått.  
Vedtak: Godkjent

Årsmelding 20243.

Vedtak:

Årsmeldingen fra styret er frivillig og følger vedlagt.

Årsmeldingen ble presentert og tatt til orientering.

Godtgjørelse til styret4.

Vedtak:

Styrets foreslåtte honorar gjelder for styreperioden 2024-2025, og kostnadsføres i
regnskapet for 2025.

Styrehonorar på kr. 62 000,- ble godkjent

Andre saker 5.

Oppdatering om økonomisk situasjon5.1

Vedtak:

Styret gir en orientering om:

Den økonomiske situasjonen•
Budsjettet for 2025•

Forslag til vedtak:
Orienteringen tas til etterettning.

Orienteringen tatt til etterretning.

Orientering om vedlikeholdsetterslep og vedlikehold5.2

Vedtak:

Vedlikeholdsetterslep•
Arbeidene med reparasjon av deler av fasaden•
Status på brannvern og brannvernanlegget•

Forslag til vedtak:
Orienteringen tas til etterettning.

Orienteringen tatt til etterretning.

Fukt i kjeller5.3
Orientering fra styret om fuktutfordringer i kjeller, mulige utbedringstiltak og en
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Vedtak:

beskrivelse av EPS fuktsikring.

Forslag til vedtak:
Orienteringen tas til etterretning.

Orienteringen tatt til etterretning.

Feil på calling/unloc/nøkkel til terrassen 5.4

Vedtak:

• Hver vinter har porttelefonen, når det ringer på, bare «støyet» og ofte «tar ikke» låsen
så jeg må helt ut og låse opp porten.

• Unloc virker ikke på min mobil og jeg får ikke lagt til min mor, som bor hos meg (siden
2018) så hun også får tilgang via Unloc.

• Mangler nøkkel til terrassen (ut til parken) var det mulig å få tak i en ny nøkkel?

Forslag til vedtak
Løst på enklest mulig måte er å foretrekke
Styret orienterer om status i feilsøkingen med unlock og utfordringene med
lavvoltsanlegget.
Beboer det er snakk om legges til i unlock systemet. Styret ser på mulighet for
utarbeidelse av instruks eller prosess for tilleggelse av ekstra individers tilgang til eiers
unlocktilgang.
Nøkkelsaken følges opp av vaktmester.

Styrets innstilling
Styret gir en orientering for årsmøtet om status på det pågående arbeidet med å feilsøke
porttelefon og unloc anlegget og hvilke utbedringsmuligheter som finnes, inkludert en
status på lavvoltsanlegget og dets påvirkning.
Nøkkelsituasjonen følges opp via vaktmester.
Beboer meldes inn i unloc ved styrets unloc ansvarlige. Styret ser på om vi kan utarbeide
en instruks for lignende fremtidige behov for unlock tilgang til beboere som ikke er eiere.

Sak tatt til orientering.

Valg6.

Valg av leder6.1

Vedtak:

Stilling som styreleder er på valg.

Valgt ble: Victoria Halstensen for 2 år.

Valg av medlemmer til styret6.2

Vedtak:

Henrik Danielsen sin styreplass er på valg.

Valgt ble: Henrik Danielsen for 2 år.

Valg av varamedlemmer til styret6.3

Vedtak:

Styrets innstilling er at Eva Sofie velges som vara, fortrinnsvis som styremedlem men
dette lar seg ikke gjøre grunnet vedtektene.
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Valgt ble: Eva Sofie Sunde for 1 år.

Valg av valgkomite 6.4

Vedtak:

Styret utpeker valgkommite ved behov.

Valgt ble: Styret utpeker valgkommite ved behov.
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Protokoll for Kristparken Borettslag

Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder Bjørn Ole Strønen (sign.) 17.03.2025
Protokollvitne Dag Håkon Steinset Myrdal (sign.) 24.03.2025

217



Boligkjøperforsikring
Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste 

deg både tid og penger. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 9  300

Seksjonert eiendom/

aksjebolig:
kr 13 500

Enebolig/fritid/tomt: kr 18 900

soderbergpartners.no/eiendom

Med vår boligkjøperforsikring er du i trygge hender 

hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har 

kjøpt. Forsikringen gir deg tilgang på hjelp fra advokater, 

saksbehandlere og jurister som er spesialiserte på 

eiendomskjøp. De står klare til å hjelpe deg i fem år etter 

overtagelse – uten at du trenger å bekymre deg for egne 

og eventuelle idømte saksomkostninger.

Få hjelpen du trenger!
 − Når: Du kjøper forsikringen når du kjøper en brukt 

bolig. Da gjelder avhendingsloven. 

 − Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved 

kontraktsmøte. 

 − Hvordan: Krysses av i kjøpekontrakten. 

Forsikringsbevis og vilkår sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Söderberg & Partners og 

er plassert hos Gar-Bo Försäkring AB.

*Det tas forbehold om pris- og vilkårsendringer.

Dine fordeler
 − Unngå bekymring og stress

 − Spar verdifull tid 

 − Få advokatkostnadene dekket




























1. 

2. 

3.  
 


4.  
 


5.  
 


6.  
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger. 
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7.  


8.  


9. 

10. 

11. L 
 


12.  
 
 


13. 

14. 

15.  
 
 


16.  


17. 

18. 

19.  


20.  
 


21.  



  


Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er 
en del av eiendommen og medfølger i handelen. 

220

I Emera følger vi en tydelig rød tråd der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjør. Hos oss kommer du til å ha hvilepuls helt frem til 
budrunden og makspuls når den er over!

Det er Emera

En komplett meglertjeneste

Ærlighet varer lengst

emera.no

En prosess du fortjener

Erfaring som gir resultater

Fra hvilepuls 
til makspuls.

Emera Eiendomsmegling tilbyr en komplett 
meglertjeneste – fra verdivurdering, klargjøring 
og koordinering av all markedsføring til 
overtakelse og gjennomføring av salget.

Vi tror sterkt på åpenhet og ærlighet og gir ingen 
urealistiske løfter eller forskjønnede beskrivelser.

Vårt mål er at du, enten du er selger eller kjøper, 
skal føle engasjement, ærlighet og 
profesjonalitet gjennom hele prosessen.

Vi sier det som det er – enkelt og greit – fordi vi 
vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen 
vår bekrefter det, og erfaring har vi mye av.
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Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.
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EMERA OSLO

Emera Oslo
– Der lokal kjennskap  
møter ekspertise

Velkommen til Emera Oslo – meglerne med den beste lokalkunnskapen  
og erfaringen som sikrer deg et topp salg. Vi gjør boligsalget enklere og  
budrunden morsommere – fra hvilepuls til makspuls. Skal du selge i Oslo?  
Snakk med oss!

Michelle Lehn Jensen
Eiendomsmegler MNEF | Partner

michelle.lehn@emera.no
+47 458 84 505



Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.

Forbrukerinformasjon
om budgivning 
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven. 

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.  

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.  

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING: 

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes også
elektroniske meldinger som e-post og SMS når
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler før bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist.  

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet,
bør budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD: 

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast
eiendom.

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere
høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.



Budskjema

KJØPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjøpet finansieres slik: 

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON:

EGENKAPITAL:

EGENKAPITAL BESTÅR AV:

TOTALT:

NAVN: NAVN:

PERSONNR: PERSONNR:

ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED: POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:

E-POST: E-POST:

DATO: STED: DATO: STED:

REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Salg av nåværende bolig eller annen fast eindom
Disponibelt kontant beløp (bankinnskudd)

Evt. forbehold (eks. finansiering, salg av egen bolig etc.):

Ønsket overtagelsesdato:

SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg ønsker boligkjøperforsikring Hvis mitt bud blir akseptert, ønsker jeg at megler forbereder en 
kjøpekontrakt med boligkjøperforsikring. Avtale om forsikring inngås ikke 
før jeg undertegner kjøpekontrakten.

Budet er bindende til klokken: 16.00 den dagen, hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Bud skal ikke ha kortere akseptfrist enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere 
frist kan bli avvist.

NÅVÆRENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

IDENTIFIKASJONIDENTIFIKASJON

Legg ID herLegg ID her

Michelle Lehn Jensen
michelle.lehn@emera.no
458 84 505

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo
229 52 222

Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vi i Emera 
samarbeidet med de beste i Norge for å skape et prospekt som du 
ønsker å ta vare på. Men enda viktigere, som tar miljøet på alvor.

Los Digital investerer mye i å ha en moderne og ny maskinpark. 
Dette bidrar til en vesentlig mer miljøvennlig produksjon.

Det er Emera.

Din bolig. 
Din historie.

Trykt i Norge, serti� sert med miljømerket 
Svanen og medlem av Grønt Punkt Norge.

2041 0848 NO-3619
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Fra «Til salgs» 
til «Solgt!» 

Det er Emera.
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